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3.2

Anlass der Planung

Der StraBerhof wurde bis in das Jahr 2011 als Beherbergungsbetrieb genutzt.
Zwischenzeitlich wurde das Gebdude abgerissen und das Geldnde liegt brach. Zur
Ergdnzung des Golfplatzes soll an der Stelle des ehem. StraBerhofes wieder eine
Beherbergungsnutzung entstehen, die als Erholungsort und Ausgangspunkt for
Ausfluge in die attraktive Landschaft des Télzer Landes dienen kann.

Seitens des neuen EigentUmers des Grundstickes des ehem. StraBerhofes wurde eine
neue Planung fUr das Gebdude vorgelegt, welche eine geénderte Anordnung und
geringflgig gednderte Lage des Gebdudes sowie die Erweiterung um einen Wellness-
und Badebereich vorsieht. Da der geltende Bebauungsplan ,,Hotel StraB* nicht zul&sst
und der Geltungsbereich erweitert werden muss, ist eine Neuaufstellung des
Bebauungsplanes erforderlich.

Der Gemeinderat hat fir diese Neuaufstellung am 12.11.2024 den
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren als Angebotsbebauungsplan aufgestellt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist entsprechend neu zu ermitteln und
planungsrechtlich zu regeln. Ein Umweltbericht wird der Begrindung als
eigenstandiger Teil beigefugt.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 2,5 ha und liegt innerhalb der Gemeinde
Wackersberg in ca. 3 Kilometer Entfernung vom Zentrum der Stadt Bad Tolz. Das
Uberplante GrundstUck liegt innerhallb des Télzer Golfclulbs.

Das Planungsgebiet umfasst die GrundstUcke FI.Nm. 456/1 (Teilflédche), 456 (Teilflache),
471/4 (Teilflache), 456/4, 480/3, 480/2 (Teilfldche), 460 (Teilfldche). Diese befinden sich
im Privateigentum von zwei unterschiedlichen EigentUmern. Dabei befindet sich das
Grundsticke FINr. 456/1 im Eigentum eines EigentUmers und die restlichen
GrundstUcke im Eigentum eines zweiten EigentUmers.

Es ist beabsichtigt, die GrundstUcke bis zum Bauvollzug zusammenzufUhren.

Das GrundstUck FILLNr. 480 (Teilfldche) befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Wackersberg. Es ist zudem beabsichtigt, die Teilbereiche des GrundstUcks Fl. Nr. 471/4,
die fUr die geplanten Ausweichbuchten entlang der &ffentliche ErschlieBungsstrale
vorgesehen sind, bis Safzungsbeschluss des Bebauungsplans ins Eigentum der
Gemeinde Wackersberg zu UberfGhren. Hierzu hat bereits eine Vorabstimmung
zwischen aktuellem EigentUmer und Gemeinde stattgefunden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

FUr die Uberwiegenden Teile des Bebauungsplanes gilt der Bebauungsplan ,,Hotel
StraBerhof* 12.03.2019 mit seiner ersten Anderung vom 21.12.2021.

Die Ubrigen Teilbereiche liegen im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Golfplatz mit Hotel". FUr diesen Bebauungsplan wurden im Jahr 2018 die frihzeitigen
Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Das
Bebauungsplanverfahren wurde bisher nicht abgeschlossen. Insofern sind die in den
Bebauungsplan ,,StraBerhof* neu einzubeziehende Fl&chen als AuBenbereich gem. §
35 BauGB zu beurteilen.
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3.2.1

3.2.2

3.23

3.24

3.2.5

3.3

Landesplanung

Gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind neue Siedlungsfléchen
maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwdrtig
oder in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprégten
Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann.

Als  Beherbergungsbetrieb  werden verschiedenartige Betriebsformen  des
Beherbergungsgewerbes erfasst, wie Hotels, Motels, Pensionen, Gasthdfe,
Gdastehduser, etc., wenn diese der Unterbringung in den Ferien oder im Urlaub und
nicht der Heilbehandlung dienen.

Regionalplan

Die Gemeinde Wackersberg liegt in der Region Oberland. Der Regionalplan weist die
Region als Tourismusgebiet (Region 7 Télzer Land mit Kochel- und Walchensee) aus.
Hier soll zur Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit in der Region das Angebot an
Tourismuseinrichtungen entwickelt und qualitativ verbessert (Ziel B.IV 3.3). Vor allem
der Ausbau und die Erweiterung vorhandener Einrichtungen (Ziel B.IV. 3.5) sollen im
Fokus stehen.

Damit entspricht die geplante Nutzung als Beherbergungsbetrieb den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der geltende Fi&chennutzungsplan der Gemeinde Wackersberg mit der 4. Anderung
stellt einen Teil des Planungsgebietes als Sondergebiet Hotel dar. Der sudliche Teil des
Geltungsbereiches ist als Grunfldche mit Zweckbestimmung ,,Golfplatz" dargestellt.

Da die Uberplante Baugebietsfidche von der Baugebietesflache gem.
Bebauungsplan abweicht, wird der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren
angepasst.

Rechtswirksame Bebauungspldne

Der bereits rechtswirksame Bebauungsplan ,StraBerhof” setzt das Planungsgebiet als
Sondergebiet Beherbergung gem. § 11 BauNVO fest. Zuldssig sind Ferienzimmer mit
stindig wechselnder Fremdenbeherbergung einschlieBlich der zugehdrigen
Nebenanlagen und Stellplatzen. Es wurden zwingend drei Vollgeschosse mit einer
Wandhdhe von 9,5 m und einer Firsthdhe von 741m U. NN festgesetzt. Zusatzlich wurde
eine Grundfléche von insgesamt 2.900 m? festgesetzt, von denen 1.950 m2 fUr das
oberirdische Hauptgebdude zul&ssig sind.

Relevante Satzungen und Verordnungen
Das Planungsgebiet ist nicht von der kommunalen Abstandsfldchensatzung erfasst.

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich 1 der Ortsgestaltungssatzung der
Gemeinde Wackersberg vom 13.11.2024.

Bestehende stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im AuBenbereich westlich von Oberfischbach zentral in
einem bestehenden Golfplatzgeldnde. Westlich des Planungsgebietes liegt ein
ehemaliges Bauernhaus mit Hauskapelle, welches heute als Wohnhaus genutzt wird.
Westlich davon wiederum befindet sich das Clubhaus des Golfclubs mit einem
integrierten Gastronomiebetrieb und ein ehemaliger Stadl der als Gerdtehaus genutzt
wird.
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3.4

3.5

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Die Fldche des Geltungsbereichs liegt westlich der Stadt Bad Tdélz und gehort
verwaltungstechnisch zum Gebiet der etwa drei Kilometer suddstlich gelegenen
Gemeinde Wackersberg. Das Uberplante GrundstUck liegt innerhalb des Tolzer
Golfclubs in einem landschaftstypisch deutlich reliefierten Geldnde.

Naturraum

GemaB der naturrédumlichen Gliederung ist das Vorhabensgebiet Teil des Voralpinen
Moor- und HUgellands (Dé6) nach SsYMANK, bzw. der Jungmor&nenlandschaft des
Ammer-Loisach-HUgellandes (037A) (gem. ABSP).

Boden

Der vorherrschende Boden ist urspringlich eine Braunerde mit meist kiesfGhrendem
Lehm. Die menschlichen Tatigkeiten im Umfeld des ehemaligen StraBerhofs legen
allerdings die Vermutung nahe, dass die natUrlichen Boden und das urspringliche
Relief bereits deutlich ver@ndert wurden.

Wasserhaushalt

Im Bereich des Geltungsbereiches gibt es keine Oberfldichengewdsser. Es ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser weit unter der Geldndeoberfldche ansteht.

Klima und Luft

Den vorkommenden Gehdlzbesténden und Grinfldchen kommt lokalklimatisch eine
positive Funktion zu, da sie Sauerstoffproduzenten sind und aufgrund der stetigen
Verdunstung Uber die Bl&tter insbesondere an Hitzetagen ausgleichend wirken. Diese
Funktion wirkt aufgrund der Kleinfl&chigkeit des Vorhabens nur in geringem AusmaB.

Vegetation und Baumbestand

Gemd&B Bestandserfassung mit Stand vor dem Abriss des alten StraBerhofs (als
Grundlage der weiteren Betrachtung, Erlduterung siehe unten) setzte sich die
Vegetation innerhalb des Geltungsbereichs wie folgt zusammen:

- EinzelbGume und Baumgruppen (ca. 17 %)
- Naturnahe Hecken (ca. é %)

- Gartenfldche (ca. 4 %)

- SAume und Staudenfluren (ca. 3 %)

- Gartenfldche (ca. 4 %)

Hinzukommen ca. 53 % Fldchenanteil mit kurz gemdhtem Rasen, der als Spielflédche
fUr den Golfplatz genutzt wurde.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines
Schutzgebietes nach Naturschutzrecht. Im Planbereich finden sich keine Biotope.

Erholung

Uber den Golfplatz verl&uft ein 6ffentlicher Wanderweg, welcher als dffentliche
Wegeverbindung vertraglich gesichert wurde.

Artenschuiz

FUr den Bebauungsplan von 2019 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung
durchgefUhrt, bei der insbesondere die abzureiBenden Gebdude auf ihre Funktion als
Lebensstatte fur Fledermduse und GebdudebrUter Gberprift wurden (Buro R2, Stand
August 2018). Auf das Ergebnis der Untersuchung wird hier verwiesen. Zusammen-
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3.6

3.7

3.8

3.9
3.9.1

fassend gilt, dass fUr keine der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fUr keine
europdische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestinde
des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfUllt wurden.

Die aktuelle Situation nach Abbruch des alten StraBerhofs in 2021 wurde im Juni / Juli
2022 im Rahmen der Bestandserfassung in  Augenschein genommen. Das
Baugrundstick ist aktuell eine Ruderalfléiche mit umgebender dhnlichen
Vegetationsstrukturen wie zum Zeitpunkt der Erstellung der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung und bietet for Fledermduse keine geeigneten
Fortpflanzungshabitate. Einzig heckenbritende Vogel verlieren bei Rodung der
umgebenden Gehdlze vorUbergehend Fortpflanzungshabitate, die jedoch in der
n&heren Umgebung ausreichend vorhanden sind, so dass ein Ausweichen maglich
ist. In absehbarer Zeit werden die geplanten Gehodlze die Funktion als
Fortpflanzungshabitat zudem wieder erlangen.

Ein Vorkommen von Amphibien oder Reptilien, das in der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung bereits ausgeschlossen wurde, ist frotz teils geeigneter
TeillebensrGdume, wie Kiesfldchen und PfUtzen aufgrund fehlender
Zuwanderungsmoglichkeiten weiterhin unwahrscheinlich.

Denkmalschutz

Das Gebd&ude westlich des Planungsgebietes ist als Baudenkmal (D-1-73-145-100) in
die Denkmalliste als Bauernhaus, Hauskapelle, Einhaus / Einhof / Einfirsthof /
Wohnstallstadelhaus eingetragen. Es handelt sich hierbei um ein ehemaliges
Bauernhaus als Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, zweiseitiger Bretter-
bzw. teilverschalter Giebellaube und norddstlich eingebauter Hauskapelle. Das
Gebdude wurde Anfang 17. Jahrhundert errichtet, die Kapelle um 1724/25.

Da sich ein in der Kubatur vergleichbares Gebdude bereits an der neu geplanten
Bebauung befand, ist eine Beeintr&chtigung des Baudenkmals nicht gegeben.

Bodendenkmdler sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die 6ffentliche StraBe ,StraB" an die StaatsstraBe 2064
angebunden und darGber an das Ubergeordnete StraBennetz.

Die Anbindung an den OPNV ist Uber eine Buslinie, die das Planungsgebiet zum
Bahnhof Bad Télz anbindet, gegeben.

Die fuBlaufige Anbindung sowie die Anbindung fUr den Radverkehr erfolgt im
Mischverkehr.

Ver- und Entsorgung

In der StraBe ,StraB" befindet sich sowohl die Stromversorgung als auch die
Trinkwasserversorgung. Diese verlduft am Ostrand des Planungsgebietes weiter nach
SUden und Osten und versorgt dort die weiteren Hofstellen im SUden des
Gemeindegebietes.

In der StraBe ,,StraB" verlaufen auch Anschlusskabel fUr die Telekommunikation.

Von Westen kommend verl@uft im Norden des Planungsgebietes ein Privatkanal der
das Planungsgebiet an die 6ffentliche Kanalisation anbindet.

Vorbelastungen
Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Bauernhof sind Altlasten nicht zu erwarten.
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3.9.2

52

Immissionen

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung im AuBenbereich. Es ist zu
prufen, unter welchen Bedingungen die schalltechnische Vertraglichkeit der
geplanten Beherbergungsbetriebsnutzung mit der angrenzenden Wohnnutzung
gewdhrleistet werden kann (Beurteilung gem. TA L&rm)

Die geplante Hotelanlage befindet sich im Einflussbereich der unmittelbar
angrenzenden Golfanlage. Hier sind die Immissionen der Golfanlage auf die geplante
Hotelnutzung zu prifen.

Ziele des Bebauungsplanes

- Stérkung der Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Wackerberg in der Region
durch die Schaffung eines attraktiven Beherbergungsbetriebes;

- Sicherung eines Beherbergungsbetriebes mit  st@dndig  wechselnder
Fremdenbeherbergung als ganzjdhriger Ausgangspunkt fir die naturgebundene
Erholung (Golf, Radtouren, Skilanglauf, Wandern)

- Wiedernutzbarmachung einer bereits erschlossenen Fldche;

- Sicherung der stddtebaulichen Ziele der Ortsgestaltung im Gemeindegebiet zur
Erhaltung des Ortsbildes.

Planungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Planungsgebiet wird gem. § 11 BauNVO als Sondergebiet, das
der Erholung dient, festgesetzt mit der Zweckbestimmung Beherbergung. Hier sind
Fremdenzimmer, die dazu bestimmt sind auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen, zul&@ssig. Ergdnzend sind Anlagen und Einrichtungen die dem
Betrieb dienen, wie Rezeption, FruhstUcksr&ume, Restaurantbereich, Kiche, Buro- und
Verwaltungsr@ume, sonstige Nebenrume etc. sowie Anlagen fUr die
Erholungsnutzung, wie z.B. ein Wellnessbereich mit Schwimmbad zuldssig. Zur
Betreuung des Beherbergungsbetriebs ist eine Betriebsleiterwohnung zuldssig.

Mit dieser Festsetzung kann sichergestellt werden, dass mit Ausnahme der
Betriebsleitungswohnung kein dauerhaftes Wohnen entsteht und die Ferienziimmer
ganzjdhrige von einem breiten Nutzerkreis genutzt werden.

Zur Konzeptionierung eines nachhaltig wettbewerbsfdhigen Ferienhotels wurde eine
auf die Tourismusbranche spezialisierte Unternehmensberatung hinzugezogen. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass ein Logis-Angebot von 90 Einheiten die untere Grenze
fir einen wirtschaftlichen und damit langfristig tfragfGhigen Betrieb eines
Beherbergungsbetriebes ist. Damit kann dem regionalplanerischen Ziel der
Verbesserung des Angebotes an Tourismuseinrichtungen in der Region Rechnung
getragen werden.

Der sudliche Teil des Planungsgebiete wird als private Grinflache mit
Iweckbestimmung Privatgarten festgesetzt. Hier ist eine Gartenanlage zur Nutzung
durch die Feriengdste zuldssig.

MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Grundfléche und von
Wand- und Firsthbhen geregelt.

Dabei wird eine Grundfldche von insgesamt 4.060 m?2 festgesetzt, welche in die
Grundfléche der beiden Hauptbaukdrper inkl. unterirdischer Anlagen mit von max.
2.160 m? sowie eine Grundfldche fUr DachUlbersténde, Balkone, Terrassen sowie den
Verbindungsgang von max. 1.900 m?2 unterteilt wird. Durch diese differenzierte
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53

5.4

Festsetzung der Grundfldchen soll die Gebdudekubatur der Umgebung angemessen
beschrénkt werden.

Die festgesetzte GrundflGche fUr die Hauptgebdude darf durch Nebenanlagen und
Stellplatze bis zu einer Gesamtgrundfldche von 7.960 m2 Uberschritten werden. Mit
dieser Uberschreitung ist es mdglich, die erforderlichen Stellpldtze und
ErschlieBungsfldchen unterzubringen und gleichzeitig noch ausreichend begrinte
Fi&chen zur Einbindung der Nutzung in die landschaftliche Umgebung zu sichern.

Die H&henentwicklung lasst eine Gebd&udekubatur in Anlehnung an den ehemaligen
StraBerhof zu. Aufgrund des stark bewegten Geldndes ist es erforderlich fUr das
geplante Hauptgebdude und den Wellnessbereich unterschiedliche
Héhenentwicklungen festzusetzen, um eine gestalterische Einbindung in das Geldnde
zu gewdhrleisten.

Die zuldssige Unterschreitung der festgesetzten Hohe Oberkante FertigfuBlboden um
bis zu 0,5 m im Bauraum mit einer max. zuldssigen Wandhdhe von 9,50 m gient der
Umsetzung einer Lobby/Eingangsbereichs fir den Beherbergungsbetrieb mit einer
héheren lichten Raumhdhe. Zusatzlich sollen im Untergeschoss Allgemeinfl&chen
geschaffen werden, zu deren Belichtung erforderliche Gelédndemodellierungen
zul@ssig sind.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

Aus gestalterischen Grinden ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelh&usern
zul@ssig. Damit kann in Verbindung mit der Festsetzung der BaurGume und der
Festsetzung der Einhaltung der Abstandsfldichen gem. BayBO sichergestellt werden,
dass ein Hauptgebdude im Planungsgebiet entsteht. Die Baurdume sind so
festgesetzt, dass sowohl das Hauptgebd&ude einschlieBlich der Balkone und Terrassen
(nérdlicher Bauraum) als auch das geplante Nebengebdude fir einen
Wellnessbereich (sGdlicher Bauraum) untergebracht werden kénnen.

Die Stellplatze fUr die geplante Nufzung sollen Uberwiegend oberirdisch
untergebracht werden. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zum
benachbarten Wohngebdude soll eine Uberdachte offene Garage (Hanggarage)
errichtet  werden. Hierbei soll  der H&henunterschied zwischen dem
Nachbargrundstick (732 m G. NHN) gegenUGber dem Planungsgebiet (729 m U. NHN)
dahingehend genutzt werden, dass die Reihe der Stellplatze entlong der
Geltungsbereichsgrenze Uberdacht und mit Erdaufbau Uberdeckt wird und somit in
das Geldnde und die Umgebung integriert wird. Dadurch dass die so entstehende
offene Garage weitgehend unterhalb des Geldndeniveaus des Nachbargrundsticks
liegt, ist eine Beeintrdchtigung des Nachbargrundsticks durch diese Grenzbebauung
ausgeschlossen. Zur Deckung des erforderlichen Stellplatzbedarfs sind zusatzliche
Stellplatze in einer Tiefgarage unter dem Hauptgebdude vorgesehen.

Geh- und Leitungsrechtsflichen

Noérdlich des Bauraums mit einer Wandhdhe von 9,5 m wird ein Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um den dort verlaufenden Privatkanal auch
im Falle einer GrundstUcksver&uBerung planungsrechtlich zu sichern.

Das am westlichen Rand des Planungsgebiets festgesetzte Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit dient vorrangig dem Erhalt des vorhandenen Wanderwegs, welcher
bisher entlang des FlurstUcks Nr. 456/1 verlaufen ist.

Um die Zugdnglichkeit zum ebenfalls in diesem Bereich verlaufenden Stromnetz zu
sichern, wird zusatzlich zum Gehrecht in diesem Bereich ein Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.
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5.7

5.8

Abweichung von der Ortsgestaltungssatzung

Grundsatzlich gilt die Gestaltungssatzung der Gemeinde Wackersberg vom
13.11.2024.

Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens sind in Teilen Abweichungen von dieser
Satzung erforderlich. Diese betreffen die Tiefe der Balkone, die Tiefe der
Dachuberstdnde, die zuldssigen Quergiebel sowie die Dacheindeckung im Bereich
des Saunahauses sowie erforderliche Geldndemodellierungen zur Belichtung von
Allgemeinfldchen im Untergeschoss. StUfzmauern werden u.a. zur Herstellung der
Stellplatzanlagen sowie der Tiefgaragenzufahrt bendtigt. Entsprechend werden
Festsetzungen zur Abweichung von den Regelungen der Gestaltungssatzung
getroffen.

Im Sichtdreieck der Zufahrt sind ausschlieBlich hochst&mmige BGume zuldssig, um eine
ungehinderte Einsicht des &ffentlichen StraBenraumes sicherzustellen.

Das Planungsgebiet befindet sich auBerhallb des geschlossenen Ortes. Insgesamt
kann auch mit den zuldssigen Abweichungen die fUr den Ort typische Bauweise
sichergestellt werden.

Stellplatze

Um den ruhenden Verkehr im Planungsgebiet unterbringen zu kdnnen ist eine
oberirdische Stellplatzanlage sowie eine Tiefgarage zuldssig. Hier ist je Zimmer 1
Stellplatz  verbindlich herzustellen. Sofern ein  Familienzimmer aus mehreren
miteinander verbundenen Zimmern besteht, ist ist dieses wie ein Zimmer zu beurteilen,
da davon ausgegangen werden kann, dass eine Familie mit nur einem Fahrzeug
anreisen wird. FUr Personal und die Betriebsleiterwohnung sind zusatzliche Stellpl&ize
nach Bedarf zuldssig.

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsfldchen gem. BayBO.
Grinordnungskonzept

Mit Verweis auf Art. 4 BayNatSchG als Rechtsgrundlage fUr die Erstellung eines
Grinordnungsplans werden nachfolgend die grinordnerischen Festsetzungen
getroffen. Sie fUhren auf, welche Gehdlze beseitigt werden mUssen, beinhalten den
Erhalt schitzenswerter Gehodlzbestéinde sowie Hinweise zur Neupflanzung von
B&umen und Gehdlzen fur die Ein- und Durchgrinung der Hotelanlage

Auf das Erfordernis, mit dem Bauantrag einen quadlifizierter Freifldchengestaltungsplan
gemdB den Vorgaben der Stadt Bad Tolz vorzulegen, wird im Bebauungsplan
hingewiesen.

Gebdudenahes Umfeld

Als gebdudenahes Umfeld wird der Bereich definiert der unmittelbar an die Baukdrper
und Nebenanlagen angrenzt. Dies deckt im Wesentlichen das ,Sondergebiet
Beherbergung' des Bebauungsplans ab.

Begrinung der Baugebiete und Stellpldtze

Die Begrinung zwischen den Baukdrpern und zwischen den Stellplatzen erfolgt mit
einer Wiesenansaat und gliedernden Hecken sowie Einzelb&dumen. Schnitthecken sind
hierbei im gebdudenahen Umfeld zuldssig.

Geholzpflanzungen

FOr die Geholzpflanzungen sind mit Verweis auf die Pflanzgebote und
Pflanzbindungen unter Punkt D.9.6 der textlichen Festsetzungen sowie auf die
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Pflanzliste unter D.9.7 verschiedene Kategorien, Mindestpflanzqualitéten und
Angaben zur Herkunft vorgegeben.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Das Niederschlagswasser von allen versiegelten Fldchen wird oberfléchig und
maoglichst breitfldchig innerhalb des Bebauungsplanumgriffs versickert.

Zur Schonung der begrenzten Trinkwasserressourcen und zur Entlastung der
Abwasserinfrastruktur der Gemeinde Wackersberg ist eine Verwendung von
Quellwasser als Grauwasser fur ToilettenspUlung, Bewdsserung von AuBenanlagen
und privaten Grinfldchen sowie zur Erstbeflllung und den laufenden Betrieb von
Schwimmbecken (Pool) und Zierteichen vorgesehen. Dies frégt zur Bayerischen
Nachhaltigkeitsstrategie der Staatsregierung bei, Wasser einzusparen sowie Wasser
anhaltend und konsequent auf hohem Niveau zu schitzen und verantwortlich zu
nutzen. Dies ist umso wichtiger, da sich der Klimawandel auch auf die Verfugbarkeit
von Wasserressourcen nachteilig auswirkt.

Badeteich und FlieBgewdasser

Im Planungsgebiet sind ein Badeteich mit max. 3.500 m2 Wasserfldche und zwei
zufGhrende kUnstliche Bachldufe vorgesehen. Das den Badeteich speisende und Uber
die beiden Bachldufe zugefUhrte Wasser stammt aus dem ca. 20 Hohenmeter fiefer
gelegenen Teich im SUdosten des Golfplatzes (ca. 260 m Luftlinie). Auch die
ErstbefUllung wird mit diesem Wasser durchgefUhrt. Im Betrieb wird das Teichwasser an
die beiden Quellpunkte der Bachldufe hochgepumpt, Uber den jeweiligen Bachlauf
in den Badeteich geleitet und nach einer Reinigung in der Schilf- / Reinigungszone
Uber einen Mdnch wieder abgeleitet. Die grinordnerischen Festsetzungen beziehen
sich im Wesentlichen auf die Reinigungszone im SUden des Gewdssers.

Eingriffsregelung

Weiterhin wurden die erforderlichen MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und
Eingriffsminderung sowie die AusgleichsmaBnahmen mit GroBe und Lage, den
jeweiligen Entwicklungszielen bis hin zu den Pflanzgeboten (Artenauswahl und
MindestpflanzqualitGten oder auch Saatenzusammensetzungen) festgesetzt.

Artenschutz

Der Geltungsbereich hat hinsichtlich Flora und Fauna keine artenschutzrechtliche
Bedeutung. Per se kdnnen die vorkommenden und insbesondere die zu erhaltenden
Gehdlze den heimischen, hdufig vorkommenden Vogelarten als Nist-, Brut-, und
Zufluchtsstatte dienen. Daher istim Zeitraum vom 1. Mérz bis 30. September kein Eingriff
in Gehdlze zuldssig jenseits schonender Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung von
Zuwachs oder MaBnahmen, die zur Gewdahrleistung der Verkehrssicherheit 6ffentlicher
Verkehrswege dienen (BNatSchG § 39 Abs. 5 Satfz 2).

Zudem ist es nach § 44 BNatSchG verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu t&ten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemdB Leitfaden des
BayStWBV (2021) ergibt unter BerUcksichtigung der verbindlich vorgesehenen
VermeidungsmaBnahmen ein Ausgleichserfordernis von 30.144 Wertpunkten. Dieses
wird vorrangig durch den Verlust von Gehdlzen mittleren Werts und der Versiegelung
/ Uberbauung von geringwertigen Biotoptypen verursacht.

Im vorliegenden Fall greift der Regelfall gemdB o.g. Leitfaden, wonach die
verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen aller SchutzgUter Gber den
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nachfolgend vorgestellten naturschutzfachlichen Ausgleich beim Schutzgut Arten
und Lebensréume mit abgedeckt sind. Es folgt daraus, dass es bei den anderen
SchutzgUtern kein Ausgleichserfordernis gibt, das Uber das hier ermittelte hinausgeht
(Regelfall gem. Leitfaden).

Dieser erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt Uber die Anlage einer
Extensivwiese und der Pflanzung verschiedener Gehdlze innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans und auf dem Geldnde des Golfplatzes, der an den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans angrenzt. Insbesondere der
Ausgleich fUr die entfallenen Gehdlze nach Artikel 16 BayNatSchG erfolgt Uber die
dabei angerechneten Gehdlzpflanzungen auf dem angrenzenden Golfplatz. Die
Ausgleichsfldchen auBerhalb des Geltungsbereiches werden hierbei Uber einen
st@dtebaulichen Vertrag und anschlieBend Uber die Einfragung von Dienstbarkeits-
fléchen rechtlich gesichert.

FOr den Ausgleich gesetzlich geschutzter Biotoptypen nach Art. 16 BayNatSchG sind
4476 m2 an Gehodlzen zu pflanzen. Hierzu werden die im Rahmen der
AusgleichsmaBnahmen Al und A3 sowie die im Rahmen des stddtebaulichen
Vertrags als AusgleichsmaBname A4 auf dem Golfplatz gepflanzten Gehdlze
angerechnet.

Folgende AusgleichsmaBnahmen sind vorgesehen:

Nr. |Titel Flache Kompensations-
umfang
Al | Anlage einer Extensivwiese mit lichtem 1.000 m2 4.750 WP
Laubbaumbestand
A2 | Anlage einer Schilf- / Reinigungszone am 500 m2 3.924 WP

sudlichen Rand des Badeteichs

A3 | Neupflanzung von gebietsheimischen 47 St. / 1.730 m2 10.155WP
Einzelbdumen

A4 | Neupflanzung von Obstb&umen und 1.415m2 11.320 WP
Entwicklung eines Streuobstbestandes
(im Geltungsbereich des Grinordnungsplans des

Golfplatzes; Sicherung Uber Grunddienstbarkeit und
stédtebaulichen Vertrag)

Summe Kompensationsumfang 26.677WP

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen gewdhrleistet den Ausgleich im Sinne des
Naturschutzgesetzes.

Klimaschutz- und Klimaanpassung

Der &rtliche Klimaschutz (Frischluftproduktion) ist im Rahmen der Planung insofern
berUcksichtigt, als die unbebauten Fl&dchen mit Gronflachen durchzogen und
umgeben sind, die mit heimischen Badumen und Str&éuchern zu bepflanzen sind (vgl.
AusfUhrungen zur Grinordnung). Zudem sind auch fUr die sonstigen, unversiegelten
Flachen Pflanzgebote festgesetzt. Um dem Erfordernis gerecht zu werden,
klimawandelbedingten Wetterextremen gegenuber resilient zu sein, werden bei der
Auswahl der Pflanzenarten diesbezUglich anpassungsfdhige Arten empfohlen.

Verkehrsaufkommen

Die verkehrliche Situation vor Ort im Hinblick auf die erforderliche StraBenbreite wurde
durch ein quadlifiziertes BUro fUr Verkehrsuntersuchungen untersucht. Hierbei wurde die

Seite 12 von 31



Gemeinde Wackersberg:
Bebauungsplan mit Grinordnung ,,StraBerhof" Stand: 14.04.2026

5.13

5.13.1

Bestandssituation erhoben. Ergédnzend wurde das durch diesen Bebauungsplan
(Beherbergungsbetrieb mit bis zu 90 Zimmern) ausgeldste erhdhte Verkehrs-
aufkommen sowie das Verkehrsaufkommen einer geplanten Umstrukturierung des
bestehenden Golfplatzes und eines damit einhergehenden erhdhten Besucher-
aufkommens berUcksichtigt.

Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich das Verkehrsaufkommen
von akfuell maximal 35 Fahrzeugen/Stunde (davon max. é Schwerverkehr) bei
Umsetzung des Beherbergungsbetriebes und der Umstrukturierung des Golfplatzes auf
maximal 55 Fahrzeuge/Stunde (davon max. 6 Schwerverkehr) ernéht.

Zur Beurteilung der Fahrbahnbreiten wurden die Richtwerte entsprechend der
»Richtlinien fUr die Anlage von StadtstraBen, Ausgabe 2006 (RASt 06) herangezogen.
Die in der RASt 06 definierten Fahrbahnbreiten sind als Richtwerte v.a. fUr den Neubau
von StraBen zu verstehen. Bestehende StraBen unterliegen grundsdtzlich dem
Bestandsschutz. Ein Handlungsbedarf bei ,,zu schmalen” BestandsstraBen ergibt sich
erst bei signifikanten Verkehrszunahmen oder wenn sich im betreffenden Bereich
vermehrt Unfélle ereignen. In der RASt 06 wird fUr den Begegnungsfall Pkw / Pkw eine
Fahrbahnbreite von 4,75 m angesetzt (bei Geschwindigkeiten von max. 60 km/h). Der
Begegnungsfall Pkw / Pkw ist demnach an keinem Fahrbahnquerschnitt entlang der
ErschlieBungsstraBe gewdhrleistet (im Bestand Fahrbahnbreiten von 3,5 — 42 m
auBerhalb der Kurvenbereiche). Angelehnt an die RASt 06 kdnnen StraBenzUge als
schmale Zweirichtungsfahrbahnen unter folgenden Voraussetzungen definiert
werden:

- Die Verkehrsstdrke muss weniger als 30 Schwerverkehrsfahrten / Stunde oder
weniger als 70 Kfz-Fahrten / Stunde betragen;

- Die zul@ssigen Geschwindigkeiten mussen niedrig sein;

- Bei Fahrbahnbreiten kleiner als 4,00 m mUssen Ausweichstellen mit
Abschnittsldngen zwischen 50 bis 100 m Entfernung vorgesehen werden.

Aufgrund der Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die geplanten Nutzungen
sowie den zu schmalen Fahrbahnbreiten wird der Ausbau der geplanten
Ausweichstellen empfohlen. Damit sind alle Voraussetzungen fUr die Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit der bestehenden ErschlieBungsstraBe StraB erfUllt.

Das umgebende StraBennetz kann die Mehrbelastung, die sich Uber den Tag verteilen
wird, gut aufnehmen. Ergdnzend werden entlang der ZufahrisstraBe drei
Ausweichbuchten gebaut, um Situationen bei Begegnungsverkehr zu entlasten.

Schallschutzkonzept

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung vom 30.04.2025 (Ingenieurblro
Greiner) wurden neben den schalltechnischen Einwirkungen (vgl. Kapitel 3.9.2) auf
das bebaute Planungsgebiet auch die schalltechnischen Auswirkungen der Planung
auf die Umgebung untersucht. Die Schallemissionen aus der geplanten Nufzung des
Hotfels sind nach der TA L&rm und die Schallemissionen aus der Nutzung der
Golfanlage nach der 18. BImSchV zu beurteilen.

Auswirkungen der Planung auf die Umgebung

Das Ergebnis zeigt, dass weder tagsUber noch nachts eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte  der  TA-LGrm aus dem  Betrieb des geplanten
Beherbergungsbetriebes (Anlagenldrm) prognostiziert wird und somit  keine
sché&dlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Auch die Maximalpegelkriterien
werden eingehalten.

Im Hinblick das zusétzliche Verkehrsaufkommen aus dem Planungsgebiet ergeben
sich an den Immissionsorten in der Umgebung geringfigige Pegelerhdhungen,
welche laut schalltechnischem Bericht zu vernachl@ssigen sind. Es kann daher davon
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ausgegangen werden, dass die Planung zu keiner wahrnehmbaren Erhdhung der
Verkehrsldrmpegel fUhrt und somit auch keine Gesundheitsgef&hrdung anzunehmen
ist.

Einwirkungen der Umgebung auf die Planung

Tolzer Golfclub (Clubhaus):

Gem. Schalltechnischer Untersuchung werden fUr die Beurteilung des Tolzer Golfclubs
im Regelbetrieb die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur MD-Gebiete angesetzt.
In Bezug auf den Regelbetrieb des Tolzer Golfclubs stellt sich die schallfechnische
Situation als unbedenklich dar. DarUber hinaus wurde zudem der Emissionsansatz fir
den Sonderfall (seltene Ereignisse; u.a. abends) geprUft. Auch hier konnten alle
Hochstwerte eingehalten werden, sodass keine zusatzlichen SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen sind.

Auswirkungen der Planung
Aufgrund der Planung ergeben sich folgende Auswirkungen:

- Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch den neuen Beherbergungsbetrieb

- Verbesserung des Tourismusangebotes in der Region

- Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden
ausfUhrlich im Umweltbericht behandelt.

Umweltbericht
Einleitung

Die Gemeinde Wackersberg hat beschlossen, den Bebauungsplan ,StraBerhof"
aufzustellen. Zum Bebauungsplan ist gemaB § 2, Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufUhren, die in einen Umweltbericht gemdaB § 2a BauGB mindet. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst mit insgesamt ca. 2,15 ha Gberwiegend die
Fldche des Grundsticks 456/1, den westlichen Teil von Flurnr. 456 und randlich
Teilfldichen der FlurstGcke 456/4, 460, 471/4, 480/2 und 480/3, Gemarkung Ober-
fischbach.

Grundlage dieses Umweltberichtes sind die Regelungen in der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (BayGO, Art. 7) undim § 30, Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch), da
es sich um einen normalen Bebauungsplan handelt. Des Weiteren werden die
Ergebnisse der grinordnerischen Bearbeitung sowie der Eingriffsregelung gemaB der
BayKompV zugrunde gelegt.

Die inhaltliche Bearbeitung der Umweltprifung erfolgte im November und Dezember
2024 und basiert auf dem Bebauungsplan im MaBstab 1:500 von Dragomir
Stadtplanung GmbH (Stand 12.12.2024) und dem Entwurf des Freifldchenplans
,Neubau StraBerhof' mit Stand 12.12.2024 (Planung durch HP Ingenieure ebenfalls im
MaBstab 1:500), wie er auch in den zeichnerischen Festsetzungen des B-Planes
dargestellt ist (zwischen 12.12.2024 und 17.12.2024 wurde der Entwurf kleinfl&chig und
ohne Auswirkungen auf die Umweltprifung ergdnzt). Der Prifbereich umfasst mit
Verweis auf die folgende Abbildung alle Fldchen, auf denen bauliche
Verdnderungen vorgesehen sind.
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Abb. U-1  PrUfbereich (rote Umgrenzung) des Umweltberichts , StraBerhof*, Plandarstellung
gem. HP Ingenieure ,Lageplan mit Umgriff B-Plan, Stand 07.08.2025' (Hinweise:
Darstellung unmaBstéblich, rot/orange = Grundfldche der Gebdude (ober- /
unterirdisch, gelb = Grundfldche mit DachUberstdnden, Balkonen, Terrassen und
Verbindungsgang. grau = Nebenanlagen und AuBenbereich)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans (Pos. 1a der
Anlage zum § 2 (4) und § 2a BauGB)

Die Flache des Geltungsbereichs liegt westlich der Stadt Bad Tolz und gehdrt
verwaltungstechnisch zum Gebiet der etwa drei Kilometer sGdoéstlich gelegenen
Gemeinde Wackersberg. Das Uberplante Grundstick liegt innerhalb des Tolzer
Golfclubs.

Der Vorhabentrdger reagiert mit dem Vorhaben eines Beherbergungsbetriebs als
Ersatz zum auf diesem FlurstUck urspringlich befindlichen aber baufdlligen und bereits
abgebrochenen friheren Hotel und Gasthof ,StraBerhof' aus dem Jahr 1893 auf die
Erforderlichkeiten zeitgemdBer Beherbergung mit Anschluss an den umgebenden
Golfplatz des Télzer Golfclub e.V.

Der Bebauungsplan ,StraBerhof” verfolgt nun das Ziel, im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, auf dem sich der im FrUhjahr 2021 abgerissene StraBerhof befand,
wieder einen Beherbergungsbetrieb planungsrechtlich zu verstetigen. Dies soll an der
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Stelle des alten StraBerhofs und auf Teilen der 6stlich und sUdlich angrenzenden
FlurstOcke im Rahmen eines Hotels mit teils unterirdisch gelegenem Wellnessbereich,
Badeteich sowie einer Tiefgarage und weiteren Stellpldtzen, Nebengebduden sowie
einer Eingrinung errichtet werden. In Bezug auf die weiteren Zielsetzungen und
konkreten Inhalte der Planung wird auf den Bebauungsplan mit Begrindung
verwiesen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umwelirelevanten Ziele sowie ihrer Bericksichtigung (Pos. 1b der Anlage zum § 2 (4)
und § 2a BauGB)

Bereits im Mdrz 2019 wurde fUr dasselbe Ziel, aber fUr einen kleineren Fldchenumgriff
(0,49 ha) ein Bebauungsplan mit Umweltbericht erstellt. Im Juli 2021 wurde dieser
zugunsten eines groBeren Umgriffs (0,65 ha) gedndert. Das damalige Bebauungs-
planverfahren wurde bisher nicht abgeschlossen. Fir dieses und fUr das vorliegende
Verfahren gilt einheitlich der Verweis auf die Ziele der Ubergeordneten Planungs-
ebenen (Landes- und Regionalplanung) und auf die AusfGhrungen der 4. Fidchen-
nutzungsplandnderung der Gemeinde Wackersberg in der Fassung vom 03.07.2018.
Hier ist bereits vermerkt, dass die betreffende Fidche bereits bebaut ist — und zwar mit
dem damals noch bestehenden StraBerhof — und fUr die vorliegende Planung
herangezogen wird. Da die Planung der Stdrkung der Erholungsnutzung in der
Fremdenverkehrsgemeinde Wackersberg dient, entspricht sie auch den Zielsetzungen
der genannten Ubergeordneten Planungsebenen. Zudem liegt fUr die Planung des
Hotels auf der Basis einer Voranfrage eine positive Beurteilung der Regierung von
Oberbayern vor (Az: 24.1-8291-T61 vom 03.05.2018).

Bei dem fUr das Gebdude wesentlichen FlurstUck 456/1, Gemarkung Oberfischbach,
handelt es sich um ein bis 2021 bebautes GrundstUck im planungsrechtlichen AuBen-
bereich. Die vorhandenen Gebdude und Nebenanlagen sind durch Tekturpldne aus
dem Jahr 1997 genehmigt. Die rechtswirksame 4. Anderung des Fldchennutzungs-
planes der Gemeinde Wackerberg stellt das FlurstUck bereits als ,Sondergebiet Hotel’
dar. Die benachbarten GrundstGcke, die teils in den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes einbezogen werden, sind im Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Wackersberg als Grinfladche ,,Golfplatz" dargestellt. Die vorliegende
Bearbeitung stellt die 13. Anderung des Flidchennutzungsplans ,StraBerhof* dar.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines
Schutzgebietes nach Naturschutzrecht. Im Planbereich finden sich keine Biotope.

Beschreibung der Planung
Das Ergebnis nach Fertigstellung des Neubaus einschl. AuBenanlagen wird sein:

e Beherbergungsbetrieb mit 20 Zimmern und umgebende Terrasse, einschl.
Tiefgarage

Parkplatz, teils Uberdacht mit ca. 100 Stellplatzen

Unterirdisch gefGhrter Verbindungskorridor zwischen den Gebduden
Poolhaus mit Innen- und AuBenbadestelle und umgebender Terrasse
Badeteich mit Eignung zur Erholungsnutzung (naturnaher Schwimmteich)
AuBenanlagen

Seite 16 von 31



Gemeinde Wackersberg:
Bebauungsplan mit Grinordnung ,,StraBerhof" Stand: 14.04.2026

7.2

7.2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach Fertigstellung der Bau-
maBnahme folgende Fidchenanteile aufweisen.

Versiegelte Fldchen: 9.306 m2
Nicht versiegelte Fldchen: 12.411 m?
Gesamtflache des Geltungsbereiches: 21.717 m2

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Pos. 2 der Anlage zum §2 (4)
und § 2a BauGB)

Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt

Grundlage fUr die Ermittlung der durch die Planung ausgeldsten Beeintréchtigungen
auf die Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller SchutzgUter der
Umwelt. Diese sind: Arten und LebensrGume, Fidche, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie eine Beschreibung der
Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensrdume

Bereits im Juni / Juli 2022 wurde eine Bestandserfassung geman Biotopwertliste der
BayKompV fUr den gesamten Golfplatz, einschl. der Fldiche um den damals bereits
abgebrochenen StraBerhof durchgefihrt. Da nach Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Bad Tolz vom 26.11.2024 fUr die Eingriffs-
ermittlung die Bestandssituation vor dem Abbruch zu bilanzieren ist, wurde fUr den
relevanten Bereich eine detaillierte Luftbildauswertung (Luftbild mit Stand 2015)
einschl. Abgleich mit der dlteren Kartierung zum Umweltbericht von 2018
durchgefuhrt. Die Kartierergebnisse sind in Karte 1 ,,Bestand und Bewertung, Planung”
wiedergegeben.
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Baum, Baumgruppe, zu erhalten / entfallend
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Badeteich

Baugrenze innerhalb des
Sondergebiets "Ferienhausgebiet"
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Karte1: Lageplan Bestand und Bewertung, Planung gez. H+S, th
HORSTMANN + SCHREIBER LandschaftsArchitekten  Auftrags-Nr.  461.4
General-von-Nagel-Str. 1, 85354 Freising Plan-Nr. GOP.5
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Abb. U-2

Lageplan ,Bestand und Bewertung, Planung’ im Rahmen der Grinordnung, Darstellung unmaBstdblich
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Folgende Biotop- und Nutzungstypen wurden im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erfasst und entsprechend ihrer Bedeutung fUr das Schutzgut , Arten und
Lebensrdume" gemdaB dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
(BayStWBV 2021) bewertet:

Tab. U-1 Biotop- und Nutzungstypen in der Ausgangssituation
(Stand vor Abriss des alten StraBerhofs)

Flachentyp Teilflache Bewertung* GroBle
Versiegelte Flachen 3.282 m?
Verkehrsfldchen (asphaltierte StraBen und 163 m2 keine

Wege)

sonstige befestigte Verkehrsfldchen (Teil der 1.707 m2 gering / |

Zufahrt, Parkplatz und Wege)

Gebdude (StraBerhof, kleine Abschlaghalle) 1.412 m2 gering / |

Nicht versiegelte Flachen 18.435 m2
Spielfladche (Golfplatz) 12.032 m2 gering / |

Garten und Grinfldchen, Staudenfldchen, 1.080 m? gering / |

strukturarm

Garten, Gras- und Staudenfldchen, strukturreich 663 m2 mittel / I
Baumgruppen, Einzelbdume, jung 375 m2 gering / |

Hecken, Baumgruppen, Einzelb&dume, mittelalt 4,248 m? mittel / 1l
Baumgruppen, Einzelbdume, alt 37 m2 | hoch (13 WP) /

1l

Hinweis: Die Bestandsfldchen, auf denen die drei Ausweichbuchten entlang der
ZufahrtsstraBe vorgesehen sind, sind hierbei enthalten.

Gesamiflache aller im Umweltbericht betrachteten Fiachen 21.717 m?
(einschl. der Ausweichbuchten, ohne die ZufahrtsstraBe**)

* Die Bewertung richtet sich nach der Biotopwertliste der BayKompV, 4. Spalte (hoch, mittel,
gering), auf die auch der Leitfaden (BayStWBYV 2021) Bezug nimmt.

** Die ZufahrtsstraBe ,,StraB"” wird im Rahmen des Umweltberichts auBen vor gelassen, da sie
keinerlei Verdnderung erfahrt, sondern lediglich die Ausweichbuchten verortet. Die
Einbeziehung der versiegelten Fidche der StraBe in die Gesamtbilanz wirde zu einer Verzerrung
in der Befrachtung der tatsdchlichen Umweltauswirkungen fUhren.

Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder inre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren. FUr den Bebauungs-
plan von 2019 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt, bei
der insbesondere die abzureiBenden Gebdude auf inre Funktion als Lebensstatte fir
Fledermd&use und GebdudebrUter Uberprift wurden (Buro R2, Stand August 2018). Auf
das Ergebnis der Untersuchung wird hier verwiesen. Zusammenfassend gilt, dass for
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keine der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fUr keine europdische Vogelart
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfullt wurden. Die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG wurden daher nicht weiter
geprUft, eine sperzielle artenschutzrechtliche Prifung wurde folglich als nicht
notwendig erachtet.

Die aktuelle Situation, die sich nach Abbruch des alten StraBerhofs nun seit 2021als
Ruderalfldche mit umgebender dhnlicher Vegetationsstruktur darstellt, bietet for
Fledermduse und Végel erst recht keine geeigneten Fortpflanzungshabitate. Ein
Vorkommen von Amphibien oder Reptilien, das in der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung bereits ausgeschlossen wurde, ist trotz teils geeigneter Teillebens-
rdume (Kiesfldche, PfiUtzen) aufgrund fehlender Zuwanderungsméglichkeiten
weiterhin unwahrscheinlich.

Boden und Geologie

GemdaB der BodenUbersichtskarte (M 1: 25.000) (BayLfu 2024, UmweltAtlas) liegt der
Planbereich in der bodenkundlichen Einheit 30a, die durch das Vorkommen von
vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmordne) Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne,
carbonatisch) gepréagt ist. Es ist davon auszugehen, dass die natirlichen Béden und
das urspringliche Relief im Bereich des StraBerhofes durch die menschliche Tatigkeit
(Bautdatigkeit, Golfnutzung) deutlich veréndert wurden. In Bezug auf das Schutzgut
Boden Ia@sst sich somit feststellen, dass die zu untersuchende Fi&che bereits derzeit stark
von Verdnderungen geprdgt und von Versiegelung durch Bebauung in Anspruch
genommen ist. Im vorliegenden Fall wird mit der Wiedernutzbarmachung eines bis vor
Kurzem bebauten GrundstUcks auch ein Beitrag zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden (§ 1a, Abs. 2 BauGB) geleistet.

Wasser

Im Bereich des Geltungsbereiches gibt es keine Oberfldichengewdsser. Es ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser weit unter der Geldndeoberfldche ansteht.
Zudem wurde der ehemalige StraBerhof bewusst an einer erhdhten, topographisch
exponierten Kuppe errichtet. Insofern ist auch im Bereich des zukinftigen Baugrund-
stUckes nicht von einer Grundwasserbeeinflussung auszugehen.

Klima / Luft

Generell kommt Geholzbest@nden und Grinfldchen lokalklimatisch eine positive
Funktion zu, da sie Sauerstoffproduzenten sind und aufgrund der stetigen Verdunstung
Uber die Blatter insbesondere an Hitzetagen ausgleichend wirken. Diese Funktion ist
jedoch vor allem im Umfeld von dichter bebauten Gebieten von Bedeutung. Im
vorliegenden Fall kann auch aufgrund der Kleinfl&chigkeit des Vorhabens von einer
untergeordneten Bedeutung fUr das Schutzgut Klima / Luft ausgegangen werden.

Landschaftsbild / Erholungseignung

Die lange Zeit, in der der alte StraBerhof und die umgebenden Fl&chen nicht mehr
genutzt und unterhalten wurden, hatte sowohl an den Gebduden als auch in deren
Umfeld ein Bild entstehen lassen, das der Eigenart und Schénheit der umliegenden
Landschaft nicht entspricht und als negativ empfunden wird. Die topographisch und
landschaftlich interessante Voralpenlandschaft und das vorhandene Rad- und
Wanderwegenetz, zu dem auch die &ffentliche Zufahrt (,StraB*) zum StraBerhof gehort
und die mitten durch den Golfplatz fGhrt, bieten eine hohe Erholungseignung und
werden von Wanderern und Radfahrern genutzt.
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722

7.23

Kultur- und Sachguter

In Bezug auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter wurde bei der Planung das auf dem
Nachbargrundstick befindliche Baudenkmal2 (D 1-73-145-100) berlcksichtigt, indem
sich der vorgesehene Hotelbau in seiner Lage (Abstand und Ausrichtung zum
Baudenkmal) und seiner Gestaltung an dem urspringlichen StraBerhof orientiert. Des
Weiteren benennen dem urspringlich an dieser Stelle (also vor dem Bau des nun
abgebrochenen Gasthofs 1893) befindlichen Bauernhof zugeordnete Aufzeichnun-
genim Kloster Tegernsee im Jahre 1250 einen (wohl Milchvieh haltenden) Hof. Hieraus
leitet das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege fUr den Planbereich den
Verdacht auf das Vorhandensein mittelalterlicher Siedlungsinventare ab.

Mensch (Gesundheit und Wohlbefinden)

In Bezug auf den Immissionsschutz beim Schutzgut Mensch wurde fir den Bebauungs-
plan von 2019 geprift, ob die geplante Hotelnutzung mit der benachbarten
Wohnbebauung vertraglich ist (Buro Greiner 2021). Die Ergebnisse der Gutachten
wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Es wird davon ausgegangen, dass sich
durch das nun vorliegende neue Vorhaben keine wesentlichen Anderungen in Bezug
auf die Immissionsschutzsituation ergeben, so dass die beabsichtigte Hotelnutzung aus
schalltechnischer Sicht sowohl wdhrend der zu berUcksichtigenden Tages- als auch
Nachtzeit unproblematisch ist.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Nachdem der Abbruch des alten StraBerhofs bereits in 2021 erfolgt ist, wirde das
zwischenzeitlich eingeebnete und mit Kies aufgefUllite FlurstUck 456/1 weiter ungenutzt
als Ruderalfléche verbleiben. Die weiteren FlurstGcke innerhalb des Bebauungsplan-
umgriffs wirden weiter entweder der Eingrinung der Ruderalfléche dienen und diese
zunehmend vom Golfplatz abschirmen oder Teil des Golfplatzes bleiben.

Beschreibung der Planung und Erfassen des Eingriffs

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichumfangs ist analog zur Bestands-
beschreibung nach BayKompV (vgl. vorangegangenes Unterkapitel) ebenfalls eine
fldchengetreue Umsetzung der Lageplanung des Vorhabens und eine fldichenscharfe
Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen gemd&B Biotopwertliste erforderlich. Die
Fldchenbilanz stellt sich mit Verweis auf Tabelle U-2 wie folgt dar; die Ermittlung der
Grundfldchenzahl (GRZ) ist hier ebenfalls enthalten.

Tab. U-2 Biotop- und Nutzungstypen gemdaB vorliegendem Bebauungsplan und
resultierende Fldchenanteile nach Fertigstellung der BaumaBnahme

Flachentyp Teilflaiche | Bewertung* | FlachengroBe

Versiegelte Fidchen 9.306 m2

Gebdude (StraBerhof, Poolhaus) sowie Terrassen, | 4.060 m? gering / |
Dachubersténde, Verbindungsgang (gem.
zul@ssiger GR im B-Plan, Kap. 5.2)

Verkehrsfldchen (asphaltierte Zufahrt, Ausweich- | 3.049 m? keine / O
buchten und Wege)

Verkehrsfldchen (befestigte Stellpldtze, begrinte | 1.710 m2 gering / |
Stellplatziberdachung)

Ergdnzende asphalfierte Wegefléchen in 487 m2 keine / O

privater Grinfléche
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Flachentyp Teilflache | Bewertung* | FlachengroBe
Nicht versiegelte Flachen 12.411 mz?
Garten und Grinfldchen mit Baumgruppen u. 7.681 m2 gering / |
Einzelodumen heimischer / fremdi&ndischer
Arten, strukturarm
Schnitthecken, heimische / fremdl&dndische Arten 240 m2 gering / |
Zu erhaltende Einzelbdume, Baumgruppen, 220 m2 | mittel-hoch
heimische Arten / 1l bis Il
Schilfzonen am Stillgewdsser, naturnah 500 m2 | mittel-hoch
/ 1l bis lll
FlieBgewdsser, kUnstlich angelegt, naturnahe 270 m2 mittel / |l
Entwicklung
Stillgewasser, oligo- bis mesotroph, bedingt 3.500 m2 mittel / |l
naturfern
Gesamtflache des Geltungsbereiches 21.717 m?
Resultierende Grundflachenzahl (GRZ) 9.306 m2/21.717 m2=0,43

* sieche Anmerkung bei Tab. U-1

Auf dieser Basis kann dann ebenfalls eine Einstufung in Gebiete unterschiedlicher
Wertigkeit erfolgen. FUr die hier vorliegende Planung errechnet sich eine GRZ fUr die
Hauptbaukérper mit Balkonen und Terrassen sowie fUr die ErschlieBung, einschl.
Parkplatzfldichen und Verbindungskorridor von 0,43.

Im vorliegenden Fall wird ein bereits bebautes Grundstick, welches sich durch
umfangreiche versiegelte und baulich genutzte Flchen auszeichnet (vgl. Tabelle 1)
einer neuen Nufzung zugefihrt wird. Die Eingriffsregelung erfolgt gemdaB § 1a Abs. 3
BauGB und anhand des Leitfadens des BayStWBV 2021 und berUcksichtigt den
ermittelten Beeintr&chtigungsfaktor (GRZ). Als Teilergebnis der Eingriffsermittiung ergibt
sich ein Brutto-Kompensationsbedarf, von dem in der weiteren Befrachtung Abzige

durch VermeidungsmaBnahmen erfolgen.

Tab. U-3 Eingriffsermittlung gemas Leitfaden (BayStWBV 2021)

Bewertung innerhalb des Schuizguts | Wert- Flache Beeinirdchti- | Kompensations-
Arten und Lebensrdume punkte gungsfaktor bedarf
Fl&chen ohne Bedeutung (Verkehr) O WP 163 m2 0 0O WP
Fl&chen mit geringer Bedeutung (1) 3 WP | 16.606 m? 0,43 (GRZ) 21.422 WP
Fl&chen mit mittlerer Bedeutung ( II') 8 WP 4911 m2 0,43 (GRZ) 16.894 WP
Fl&chen mit hoher Bedeutung ( Ill) 13 WP 37 m2 1 481 WP
Konfrollsumme: | 21.717 m2
Summe Kompensationsbedarf (brutto) 38.797 WP

(ohne BerUcksichtigung von VermeidungsmaBnahmen)

Seite 22 von 31



Gemeinde Wackersberg:
Bebauungsplan mit Grinordnung ,,StraBerhof" Stand: 14.04.2026

7.24 Prognose des Umweltzustands aller anderen Schutzgiter bei Durchfihrung des
Vorhabens

Da das Schutzgut Arten und Lebensrdume im vorliegenden Fall die verschiedenen
biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren Ausprédgung in ihrem
komplexen Zusammenwirken abbildet und als Indikator summarisch bindelt, wird for
das weitere Vorgehen angenommen, dass es bei den anderen SchutzgUtern kein
Ausgleichserfordernis gibt, das Uber das hier beim Schutzgut Arten und LebensrGume
ermittelte hinausgeht (Regelfall). Vom Regelfall abweichende Umsté&nde sind nicht zu
erkennen.

Der Vollisténdigkeit halber wird mit Verweis auf den ,Umweltbericht zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Hotel StraB"’, in dem nach dem alten Leitfaden noch eine
analoge Tabelle gefGhrt wurde, nachfolgend fUr die zu untersuchenden SchutzgUter
zusammenfassend dargelegt, welche Beeintréchtigungsintensitdt gem. Pos. 2b der
Anlage zum § 2 (4) und § 2a BauGB im Rahmen der Prognose des Umweltzustands bei
DurchfUhrung des Vorhabens abgeleitet werden kann und mit welchen bau-, anlage-
oder beftriebsbedingten Auswirkungen zu rechnen ist bzw. wie diese zu bewerten sind.

Tab. U-4 Prognose des Umweltzustands aller anderen Schutzgiter bei Durchfihrung
des Vorhabens

Schutzgut Betrachteter Aspekt Zusammenfassende
Bewertung der Auswirkung

bau- | anlage- | betriebs-

-bedingt
Fldche Fldchenverdnderung durch o . o
Versiegelung
Boden Verlust der Bodenfunktionen durch
M . o . o
Uberbauung u. Versiegelung
Wasser Verminderung der Grundwasser-
neubildung durch Versiegelung u. o . o
Bodenverdichtung
Klima / Luft Verlust von Baum- u. Gehdlzbewuchs
v . L] . (o)
— Anderung des lokalen Klimas
Landschaftsbild Verdnderung des Orts- u. Land- . + o

/ Erholungseignung schaftsbildes / der Erholungsnutzung

Kultur- und Sachguter |Verdnderung des Charakters denk-
malgeschutzter Gebdude u. Ensem- o o) o)
bles, Verlust von Bodendenkmalen

Mensch (Gesundheit  |[Erhdhung der Schallimmissionen

und Wohlbefinden) (L&arm) © © *
Wechselwirkungen - o o o
zw. den Schutzgutern
Bewertung der Umweltauswirkungen:
eee  =gtarke Auswirkungen
oo = mittlere Auswirkungen
. = geringe Auswirkungen bzw. keine erheblichen Auswirkungen
o = keine Auswirkungen
+ = Verbesserungen zu erwarten
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7.25

In der weiteren Betfrachtung im Rahmen der Eingriffsermittlung verbleibt der in
Tabelle U-3 ermittelte Kompensationsbedarf (brutto) als wesentlich. Dieser kann mit
den nachfolgend beschriecbenen MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
nachteiliger Auswirkungen weiter gesenkt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Im Plangebiet sind MaBnahmen festgesetzt, die als VermeidungsmaBnahmen zu
werten sind und die den Kompensationsbedarf durch die Reduzierung nachteiliger
Auswirkungen auf die SchutzgUter verringern. Diese unterteilen sich in MaBnahmen zur
volist&dndigen Vermeidung eines Eingriffs (Kompensationsbedarf = 0 WP) (Tabelle U-5)
und MaBnahmen zur teilweisen Vermeidung eines Eingriffs mit Anrechnung beim
Planungsfaktor (insgesamt max. 20 % des Kompensationsbedarfs) in der Tabelle U-6.

Tab. U-5 MaBnahmen zur vollstdndigen Vermeidung eines Eingriffs

MaBnahmen zur volistdndigen Vermeidung eines Eingriffs Faktor Kompensations
-bedarf
Bisheriger Kompensationsbedarf aus Tabelle U-3 38.797WP
(ohne BerUcksichtigung von VermeidungsmaBnahmen)
Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, EinzeloGume, Baum-
gruppen
Fi&chen mit mittlerer Bedeutung (1l ) 8 WP 185m2 | -0,43 (GRZ) -636 WP
Fl&chen mit hoher Bedeutung ( Il )* 13 WP 37 m2 -1 -481 WP
Kompensationsbedarf abzgl. vollstandiger VermeidungsmaBnahmen 37.680 WP

* Beim Erhalt schutzwiUrdiger alter Gehdlze etc. handelt es sich um den B313-Altbaumbestand
im Nordosten des Geltungsbereichs, der der einzige Biotop- und Nutzungstyp von hoher
Bedeutung ist und der aufgrund seines Erhalts ebenso wie der B312-Bestand im Norden gem.
Leitfaden (BayStWBV 2021) nicht in die Eingriffsbilanzierung mit einbezogen wird.

Nachfolgend werden die MaBnahmen zur teilweisen Vermeidung eines Eingriffs, die
eine Anrechnung beim Planungsfaktor erhalten, tabellarisch zusammengestellt. Diese
sind im Plangebiet verbindlich als VermeidungsmaBnahmen festgesetzt und im Plan
mit der angegebenen Nummer dargestellt. Im Endergebnis verbleibt der Netto-
Kompensationsbedarf fUr die vorliegende Planung.
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7.2.6

Tab. U-6 MaBnahmen zur teilweisen Vermeidung eines Eingriffs

MaBnahmen zur teilweisen Vermeidung eines Eingriffs mit Planungs- | Kompensations-

Anrechnung beim Planungsfaktor faktor bedarf
Bisheriger Kompensationsbedarf aus Tabelle U-5 37.680 WP
V1 Naturnahe Gestaltung der nicht durch Gebdude, 5%

Stellplatze, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen
Uberbauten oder unterbauten Fldchen durch mind.
einen Baum oder GroBstrauch pro 1.000 m2 (22 St.)

V2 EingrGnung der nicht Uberdachten Stellplatze, durch 5%
einen Baum pro 3 Stellplétze auf Fidchen im Umfeld
der Stellplatze (25 St.)

V3 Dauerhafte Begrinung des Stellplatzdachs und der -25%
unterirdischen Gebdudeteile

V4 Beleuchtung von Fassaden und AuBenanlagen unter -25%
Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweiBen LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700-3000
Kelvin

V5 RUckhaltung des Niederschlagwassers durch -25%
Versickerung innerhalb des Bebauungsplanumgriffs
oder Zuleitung in den naturnah gestalteten
Badeteich mit Reinigungszone

V6 Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens -25%
durch Verwendung versickerungsfahiger Belége bei
den Stellplatzen

Summe Planungsfaktor durch teilweise V-MaBnahmen -20 % -7.536 WP

Resultierender Kompensationsbedarf (netto) abzgl. aller V-MaBnahmen 30.144 WP

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden die Mdglichkeiten, Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft gering zu halten, umfassend genutzt. Als wesentliche
MaBnahme zur Vermeidung der Beeinfrdchtigungen von Naturhaushalt und
Landschaftsbild wird die Nutzung eines urspringlich bereits bebauten GrundstUcks
gewertet.

Der verbleibende Netto-Kompensationsbedarf in Hohe von 30.144 Wertpunkten muss
naturschutzrechtlich ausgeglichen werden. Die hierfUr erforderlichen MaBnahmen
werden im nachfolgenden Kapitel erléutert.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleich in Hohe des oben genannten Netto-Kompensationsbedarfs erfolgt auf
Teilfldchen innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplanumgriffs.

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplanumagriffs:
A1 - Anlage einer Extensivwiese mit lichtem Laubbaumbestand

Innerhalb der schraffierten und im ,Zeichnerischen Teil* mit ,A1" bezeichneten
Fi&chen (insgesamt 2.400 m2) erfolgt im Umfang von 1.000 m2 die Anlage madBig
extensiv genutztem, artenarmem Grinland (G211) mit 10 Hochsttmmen (B312). Die
Festlegung, auf welcher der vier schraffierten Fidchen die MaBnahme umgesetzt wird,
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kann nach Fertigstellung der Teich- und Wegebauarbeiten erfolgen, um zum Beispiel
auf die Lage von Teich und Wegen nach deren Bau réumlich reagieren zu kénnen.

Zus@tzlich zu den genannten Biotoptypen wird festgesetzt, dass fUr diese Ausgleichs-
maBnahme maximal zwei annd&hernd gleich groBe Teilfléchen innerhalb der
schraffierten Fidche angelegt werden. Die EinzeloGume werden hierbei mit 25 m?
angesetzt (250 m2), so dass fUr die Extensivwiese 750 m2 verbleiben.

Nicht for MaBnahme Al genutzte FiGchen kénnen fUr weitere MaBnahmen oder fir
die Gestaltung genutzt werden, solange die 1.000 m2 eingehalten werden.

Hinweis zur Bilanzierung: Die schraffierten Fidchen liegen einheitlich auf ehemaligem
Golfrasen (P32). Die Ausgleichsfldche generiert damit 4.750 WP (vgl. Tabelle
,/Ausgleichsumfang' am Ende des Kapitels).

A2 - Schilf- / Reinigungszone am sudlichen Rand des Badeteichs

Herstellung einer Schilf- / Reinigungszone am stdlichen Rand des Badeteichs durch
Pflanzung mit geeigneten Stauden in und am Gewdsser im Umfang von 500 m2. Als
EinzelmaBnahmen sind vorgesehen:

e Angrenzend zum Badeteich mit einer freien Wasserfléiche von 3.500 m2 und in
funkfionaler Verbindung mit diesem: Herstellung einer Flachwasserzone mit
Pflanzung von GroBrohrichten der Verlandungsbereiche (Wasserrohrichte)
(R123-VHOOBK) im Umfang von 120 m2

e Angrenzend zur o.g. angelegten Flachwasserzone und in funkfionaler
Verbindung mit dieser: Herstellung einer zweiten Hochstaudenzone mit
Pflanzung von GroBrohrichten (Landréhrichte) (R113-GROOBK) im Umfang von
380 m2

Hinweis zur Anlage der Zonen: Wesentlich ist die funktionale VerknUpfung der
Reinigungszonen mit dem Wasserkdrper. Ergibt sich zum Beispiel beim Bau des
Badeteichs eine geringflgig verdnderte Lage, so ist unter Beibehaltung der
FldchengroBen auch die Lage der Zonen am Ufer anzugleichen.

Hinweis zur Bilanzierung: Die schraffierten Fldchen liegen Uberwiegend auf
ehemaligem Golfrasen (P32). Die Ausgleichsfldche generiert damit 3.924 WP (vgl.
Tabelle ,Ausgleichsumfang' am Ende des Kapitels).

A3 - Neupflanzung von gebietsheimischen EinzelbGumen

Neupflanzung von gebietsheimischen EinzeloGumen in groBer Pflanzqualit&t
ergdnzend zu den unter VermeidungsmaBnahme V1 und V2 vorgesehenen Bdumen
ohne zeichnerischer Festsetzung an geeignetem Standort innerhalb des Geltungs-
bereichs

Festgesetzte Pflanzqualité&t und Anzahl:

32 St. Pinus sylvestris — Wald-Kiefer oder gleichwertig (heimisches Nadelgehdlz geman
Pflanzliste): Solitér o. Solitdrbaum, mind. 5xv, je 10 St. mit StU 50-60, StU 40-50, StU 30-40
sowie 2 St. mit StU 20-25 (fléchige Anrechnung im Zuge der Eingriffsbilanzierung mit
durchschnittlich 40 m2)

15 St. Betula pendula — Hange-Birke oder gleichwertig (heimisches Laubgehdlz gemdaR
Pflanzliste): Solitdér o. Solitarbaum, mind. 5xv, StU 30-40 (fléchige Anrechnung im Zuge
der Eingriffsbilanzierung mit durchschnittlich 30 m2)

Hinweis zur Bilanzierung: Zur Vereinfachung der Standortwahl bei der Pflanzung wurde
hinsichtlich der Eingriffsbilanzierung festgelegt, dass fir den Ausgangszustand der
Einzelbaum-Pflanzstandorte eine gemittelte Wertpunktzahl zur Anwendung kommt.
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Mit Verweis auf die obige Tabelle U-3 leitet sich diese mittlere Wertpunktzahl fir die
Bestandssituation wie folgt ab:

Tab. U-7 Berechnung der gemittelten Wertpunkizahl fir die Bestandssituation

Bewertung innerhalb des Schutzguts Wert- Fldche Wertpunkte
Arten und Lebensrdume punkte pro
pro m? Flachentyp
Fl&chen ohne Bedeutung (Verkehr) 0O WP 163 m2 0 WP
Fl&chen mit geringer Bedeutung (1) 3WP | 16.606 m? 49.818 WP
Fl&chen mit mittlerer Bedeutung ( II') 8 WP 4911 m2 39.288 WP
Fl&chen mit hoher Bedeutung ( Ill) 13 WP 37 m2 481 WP
Gesamtfldche / Kontrollsumme: | 21.717 m2
Wertpunkte gesamt: 89.587 WP
gemittelter WP pro m2im Bestand 89.587 /1 21.717 = 4,13 WP

Unter Anwendung der gemittelten Wertpunktzahl pro Quadratmeter BestandsflGche
von 4,13 WP ergibt sich bei dem Ziel-BNT B313 (Wald-Kiefer und Hange-Birke) mit
12 Wertpunkten und einem timelag-bedingten Abschlag von 2 WP eine Aufwertung
um 5,87 WP,

Der Ausgleichsumfang stellt sich damit wie folgt dar:

32 St. Pinus sylvestris — Wald-Kiefer oder gleichwertig (heimisches Nadelgehdlz geman
Pflanzliste) als B313 mitje 40 m2: 32x 40 x 5,87 WP =7.514 WP

15 St. Betula pendula — Hange-Birke oder gleichwertig (heimisches Laubgehdlz gemai
Pflanzliste) als B313 mit je 30 m2; 15x30x 5,87 WP =2.642 WP

Die Ausgleichsflache mit den insgesamt 47 B&dumen (B313) in groBer Pflanzqualitat
generiert damit 10.155 WP (vgl. Tabelle U-8 ,Ausgleichsumfang' am Ende des Kapitels).

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplanumgriffs:
A4 Neupflanzung von Obstbaumen und Entwicklung eines Streuobstbestandes

Neupflanzung von Obstbdumen und Entwicklung einer Extensivwiese mit hohem
Krauteranteil (Biotoptyp B432-GU451L - Streuobstbestdnde im Komplex mit intensiv bis
extensiv genutztem Grinland, mittlere Ausprégung) im Umfang von 1.415m?2
auBerhalb des Geltungsbereichs auf Fldichen des Golfplatzes auf FI.Nrn. 466 und 471/4
(Teilfldche A4.1) sowie auf FI.Nr. 471 (Teilfldiche A4.2), Gemarkung Oberfischibach. Die
Sicherung der MaBnahme erfolgt Uber die Eintfragung einer Grunddienstbarkeit im
Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags vor Baubeginn. Als EinzelmaBnahmen sind
vorgesehen:

e Pflanzung von ObstbdGumen in der Pflanzqualitét Hochstamm, StU 16-18,
regionale Sorten im Abstand von 8-10 m, d. h. mindestens 12 BGume

e extensive GrUnlandnutzung durch: Verzicht auf DUngung und Pestizideinsatz,
2-schirige Mahd mit Abfuhr des Mahdguts

Hinweis zur Bilanzierung: Die herzustellende FlGche liegt einheitlich auf bislang intensiv
genutzter Spielfldche des Golfplatzes (P32). Die Ausgleichsfidche generiert damit
11.320 WP (vgl. nachfolgende Tabelle ,Ausgleichsumfang’).
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Tab. U-8 Ausgleichsumfang

Kompensationsumfang der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wertpunkten (WP)
Ausgangszustand nach der Biotop- und Kompensations-
Nutzungstypenliste Prognosezustand nach der Biotop- und Nutzungstypenliste maBnahme
Nr. der P K
Mag- Bewer- Bewer- erticke ompen-
nahme| Code Bezeichnung tung in Code Bezeichnung tung in B e e
Prognose-| [m? | tung? | umfang
WP WP 1
wert ') [WP]
Al P32 Sport-/‘SpleI— / EmPIungsanlagen mit 2 G211 MaRig extensiv g:enutztes, artenarmes 6 0 750 4 3.000
geringem Versiegelungsgrad Grunland
A1 p3z |Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit) B312 Einzelbaum, mittlere Auspragung 9 0 250 7 1.750
geringem Versiegelungsgrad
Sport- / Spiel- / Erholungsanlagen mit R123- GroRrohrichte der Verlandungsbereiche,
A2 = geringem Versiegelungsgrad 2 VHOOBK sonstige Wasserrohrichte " Y Y o e
Sport- / Spiel- / Erholungsanlagen mit R113- GroRréhrichte aulerhalb der Verlandungs-
a2 os geringem Versiegelungsgrad 2 GRO0OBK bereiche, sonstige Landrohrichte 1A g s 2 galo
Einzelbaum, Baumreihe, R113- GroRréhrichte auRerhalb der Verlandungs-
= ik Baumgruppe, mittlere Auspragung e GRO0OBK bereiche, sonstige Landréhrichte e v 2 E 2
ermittelter Durchschnittswert im Einzelbaum, mittlere Auspragung
A3 - gesamten Planungsgebiet: 4.13 B313 (32 St. Pinus sylvestris o. gleichwertig a 40 gm) 12 2 1.280| 587 7.514
ermittelter Durchschnittswert im Einzelbaum, mittlere Auspragung
A3 - gesamten Planungsgebiet: 4.13 B313 (15 St. Betula pendula o. gleichwertig & 30 gm) 12 2 450| 587 et
. . Streuobstbestande im Komplex mit intensiv
A41 | pag |Sport/Spiel-/Erholungsaniagenmit) B432- |, < extensiv genutztem Grilnland, mittlers oder| 11 1 720| 8 5.760
geringem Versiegelungsgrad GU651L >
alte Auspragung
. . Streuobstbestande im Komplex mit intensiv
pooy || pem |EestSEealE i E B432- | s extenslv genutztem Grlinland, mittiere oder| 11 A 695| 8 5.560
geringem Versiegelungsgrad GUB51L .
alte Auspragung
Sport-/ Spiel- / Erholungsanlagen mit B432- Str.euobstbgstande m Kom{)lex s ln.tensw nur fir Artikel-16- nur fiir Artikel-16-
A4.2 P32 . ) bis extensiv genutztem Griinland, mittlere . 175 .
geringem Versiegelungsgrad GUG651L L Ausgleich Ausgleich
oder alte Auspragung
MéRig extensiv genutztes, B432- Str.euobstbgstande m Kom&)lex i m.tensw nur fir Artikel-16- nur fiir Artikel-16-
A4.3 G211 - bis extensiv genutztem Griinland, mittlere . 666 .
artenarmes Griinland GUG651L L Ausgleich Ausgleich
oder alte Auspragung
Summe Kompensationsumfang der AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wertpunkten: 30.149

kursive Schrift, rechtsbiindig: mit Anrechnung fir Art. 16-Ausgleich:  4.236 m?
weitere MalBnahmen fir Art. 16-Ausgleich: Schnitthecke, gebietsheimisch: 240 m?
Gesamter erbrachter Ausgleich nach Art. 16 BayNatSchG: 4.476 m?

1) Abschlag zur BerGcksichtigung des Prognosewerts (Timelag): ,,-1" / ,,-2" = Abschlag von 1 bzw. 2 WP bei einer Entwicklungsdauer bis zur vollstGndigen
Funktionsfahigkeit des Zielbestandes in einem Zeitraum von 25 bis 80 Jahren bzw. von Uber 80 Jahren

2) Aufwertung = Wertpunkte unter BerUcksichtigung des Abschlags beim Prognosewert
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7.27

7.2.8

Der ermittelte naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf in Hohe von 30.144 WP wird
mit den oben zusammengestellten MaBnahmen Al bis A4 in Hohe von 30.149 WP
vollstandig erbracht.

Ausgleich fir gesetzlich geschiitzte Biotoptypen

Zusatzlich zur BayKompV-Betrachtung ist eine BerUcksichtigung von § 30 BNatSchG
i.Vv.m. Art. 16 BayNatSchG geboten. Hier ist zu vermerken, dass keine Biotoptypen
verloren gehen, die nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzt sind. Alle zu rodenden
Gehdlze fallen jedoch unter den Art. 16 BayNatSchG, wonach Ublicherweise ein 1:1-
Ausgleich erforderlich ist. FUr diesen werden die Gehdlzpflanzen auf den Ausgleichs-
fléchen angerechnet. Ein dadurch noch nicht vollstdndig abgedeckter Ausgleichs-
bedarf muss Uber eine zusatzliche Gehdlzpflanzung hergestellt werden.

Die Bilanzierung fUr die Biotoptypen nach Art. 16 BayNatSchG ergibt:

Enffallende Geholze:

B&ume und Hecken (B311, B312, B112-WHOOBK): = - 4.476 m2
Neupflanzung von Geholzen

Innerhalb des Geltungsbereichs:

Laubbaum im Rahmen von MaBnahme A1 & 25 m2: 10 Stick = 250 m?
Laubbaum im Rahmen von MaBnahme A3 & 30 m2: 15 Stick = 450 m?
Nadelbaum im Rahmen von MaBnahme A3 & 40 m2: 32 Stick = 1.280 m2
Schnitthecken aus gebietsheimischen Arten = 240 m2
B&ume und Str&ucher gebietsfremder Arten: [ohne Anrechnung]
AuBerhalb des Geltungsbereichs:

Streuobstbestand im Rahmen von MaBnahme A4 = 1.415 m2
(Teilflaichen A4.1, A4.2)

Streuobstbestand als Ausgleich fur entfallene Gehdlze nach Art. 16: = 841 m?
(Teilflaichen A4.2, A4.3)

Gesamter erbrachter Ausgleich nach Art. 16 BayNatSchG: 4.476 m2

Der erforderliche Ausgleich nach Art. 16 BayNatSchG fUr die entfallenden Gehdlze ist
damit vollsténdig erbracht (s.a. kursive Einfrige in Tab. U-8). Die Ausgleichs-
maBnahmen sind im Ausgleichsfl&échen-Plan im Anhang r&umilich verortet.

Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden fUr das Hotel im Vergleich zur
aktuellen Bestandssituation keine erheblichen Beeintrchtigungen fur Natur und
Landschaft ausgeldst bzw. nur Beeintrdchtigungen, die naturschutzrechtlich im Sinne
des Leitfadens (BayStWBYV 2021) ausgleichbar sind.

Der Mehrbeanspruchung von Uberbauter Fidche im Vergleich zum abgerissenen
StraBerhof steht eine angemessene Kompensation und landschaftsgerechte
Gestaltung sowie Aufwertung des Landschaftsbilds gegenUber. Auf die notwendige
Fallung von heimischen und fremdldndischen B&dumen und Str&uchern sowie auf den
Verlust sonstiger Brachfldéchenvegetation wird mit der Neupflanzung von heimischen
B&dumen und Str&uchern sowie mit der Anlage von privaten und 6ffentlichen
Grunflachen reagiert, die teils mit Gehdlzen bepflanzt werden. Mit Readlisierung der
Planung entstehen zudem Verbesserungen fur das Orts- und Landschaftsbild und im
besten Fall ein neues, hochwertiges Sachgut.
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7.3 Verwendete projekisperzifische Unterlagen und Fachgutachten

Zur Erstellung des vorliegenden Umweltberichts wurden folgende Unterlagen und
Fachgutachten herangezogen:

e Bebauungsplan Hotel StraB, Gemeinde Wackersberg - Umweltbericht gemai
§ 2 und § 2a BauGB - Stand: 11.09.2018, Gedndert: 04.12.2018, 08.01.2019,
12.03.2019

e Anderung des Bebauungsplanes Hotel StraB, Gemeinde Wackersberg -
Umweltbericht gemdaB § 2 und § 2a BauGB - Stand: 11.05.2021, gedndert:
13.07.2021

e Bebauungsplan ,,Golfplatz mit Hotel StraB", Sondergebiet Hotel, Artenschutz-
rechtliche Relevanzprifung, Stand: 14.08.2018
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Anhang
Ausgleichsflachen-Plan

/
MaRnahme A4, hier: nordwestliche Teilflache A4.3
ausschlieRlich fiir Art. 16-Ausgleich auf 666 qm
Zielsetzung: Entwicklung eines
Streuobstbestandes mit 666 qm

auf bestehender Wiese (G211

Laglh
; Py
/ g

MaRnahme A4, hier: westliche Teilflache A4.2
mit Anrechnung fiir Art. 16-Ausgleich auf 695 gm
und ausschlieBlich fir Art. 16-Ausgleich auf 175 qm
Zielsetzung: Entwicklung eines
Streuobstbestandes mit 870 qm
auf bestehender Spielflache P32)

AusgleichsmaBnahmen A4: A4.1, A4.2 und A4.3)

MaRnahme A4, hier: nérdliche Teilflache A4.1
mit Anrechnung fiir Art. 16-Ausgleich auf 720 qm

Hinweis: Die Ausgleichsflache wurde bereits vorab fiir den: 3

Bebauungsplan 'Hotel Stral' von 2021 per !
Dienstbarkeit notariell gesichert und ist seit Herbst 2021
als Streuobsb 1d mit 720 gm h .
Diese 720 qm werden fiir MaRnahme A4 verrechnet
und sind Teil des Art.16-Ausgleichs.

B

’ g . g
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