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Bayrischzell, Bebauungsplan Nr. 5 ,,Am Seeberg“ 3. Anderung als vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan und 16. FNP-Anderung*
UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

Am sitdwestlichen Ortsrand von Bayrischzell soll ein Explorer Hotel gebaut werden, um den
Tourismusstandort Bayrischzell weiter zu starken. Fur die Verwirklichung des Vorhabens wird
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt (3. Anderung Bebauungsplan Nr. 5).

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB und § 1la BauGB
wird eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden und im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht wird gemal3 der Anlage 1 BauGB erstellt.

Es werden darin die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter abgeschatzt, die sich durch
die Inhalte der Bauleitplanung ergeben. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung ist
Teil der Begriindung der Bebauungsplananderung.

1.1 Inhalte und Ziele der Bauleitplanung

Ziel dieser Bebauungsplanung ist der Neubau eines Explorer Hotels (3 Sterne Garni) mit max.
100 Zimmern (200 Betten) sowie Frihstick, Wellnessbereich und Tagungsraume fir Hotel-
gaste.

Derzeit wird das Plangebiet grotenteils als befestigter Wohnmobilstellplatz genutzt. Der stdli-
che Bereich des Geltungsbereiches ist mit jungem Laubmischwald bewachsen.

Die Gemeinde Bayrischzell befindet sich am stiddstlichen Rand des Landkreises Miesbach.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (schwarzer Kreis) im Raum, Quelle: BayernAtlas

Das Plangebiet befindet sich am stiidwestlichen Ortsrand von Bayrischzell und ist bereits umge-
ben von touristischer Nutzung (Tennisplatze, FuRballplatz, Minigolfanlage, Wanderparkplatz).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst ca. 0,39 ha. Das Baugebiet
wird als Sonstiges Sondergebiet gemafl § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ fest-

gesetzt.
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Abbildung 2: Bebauungsplan ,Nr. 5 ,Am Seeberg” 3. Anderung alis vBP/GOP“, Quelle: Planungshiro Hohmann-
Steinert,

Ein Grol3teil der Flache fur das geplante Hotel wird derzeit im Sommer als Wohnmobilstellplatz
und im Winter als Eislaufflache genutzt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,5 festgesetzt. Diese darf fir Nebenan-
lagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen) um 50%
Uberschritten werden.

Der Geltungsbereich sowie das Vorhabengebiet umfassen die Grundstiicke 164/14, 164/11
(Teilflache) und 164/12 (Teilflache, ErschlieBungsstral3e), jeweils Gemarkung Bayrischzell.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzten und Fachplanen

1.2.1 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzten, Verordnungen und Normen

Fachgesetz

Inhalt/ Ziele

8 1 Abs. 5 BauGB

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Gewahrleistung einer
dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennut-
zung, Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz der na-
turlichen Lebensgrundlagen

8 1 Abs. 6 BauGB

zu bericksichtigende Umweltbelange bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen (Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsver-
haltnisse, Eingriffsregelung, FFH-/ Vogelschutzgebiete, techni-
scher Umweltschutz, Nutzung erneuerbarer Energien, Hochwas-
serschutz)

§ 1a Abs. 2 BauGB

sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nachverdichtung

§ 1 BBodSchG

Abwehr schadlicher Bodenveranderungen, Bodenschutz

BbodSchVv

Untersuchung und Bewertung von Verdachtsflachen und altlastver-
déchtigen Flachen, Sanierung von schadlichen Bodenveranderun-
gen und Altlasten, Ziel ist Schutz der menschlichen Gesundheit

Wohnmobilstellplatz-
satzung v. 09.03. 2021

Regelung der Wohnmobilstellplatze am Seeberg hinsichtlich Auf-
enthaltsdauer und Art der Nutzung, Schutz des Bodens, Klimas
und Wassers vor zusétzlicher Versiegelung und Beeintrachtigung

§ 55 Abs. 2 WHG

Regelung der Niederschlagsversickerung, Schutz des Wassers vor
Verunreinigung

Entwéasserungssatzung | Regelung der Abwasserentsorgung, Schutz der Schutzguter

v. 01.01.2003 Mensch und Wasser

8§ 78 WHG bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete, Schutz von Leib und Leben vor Hochwasser

BayWwG Gewasserunterhalt, Bewirtschaftung von Gewassern

§ 1 Abs. 1 BNatSchG

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

8§ 18 Abs. 1 BNatSchG,
8 1la Abs. 3 BauGB

Eingriffsregelung, Vermeidung von unnétigen Eingriffen in Natur
und Landschaft

§ 44 BNatSchG

besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten, Schutz von Flora
und Fauna

§ 33 BNatSchG

FFH-/ Vogelschutzgebiete, Vertraglichkeitspriifung, Schutz euro-
parechtlicher Schutzgebiete

§ 30 BNatSchG

gesetzlicher Biotopschutz

TA Larm Schutz der menschlichen Gesundheit gegen Larm

TA Luft Reinhaltung der Luft, Schutzgut Mensch sowie Klima/ Luft

BImSchG Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen auf samtliche
Schutzguter, Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat

39. BImSchv Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengen, Schutz der
menschlichen Gesundheit

DIN 18005 Hinweise zum Schallschutz im Stadtebau, Orientierungswerte fir
Luftschall, Schutz der menschlichen Gesundheit

DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen, Schutz der menschlichen Gesundheit

DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen

Baumschutzverordnung | Schutz von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 90 cm

v. 03.06.1980
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1.2.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

Naturschutz
Quelle: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz "FIS-Natur (FIN-Web)" des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umwelt, BayernAtlas/Umwelt

Europaische Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von européischen Schutzgebieten des Naturschutzes. Es
befinden sich jedoch Schutzgebiete unmittelbar angrenzend. Ca. 50 m sidwestlich vom Plan-
gebiet liegt das FFH-Gebiet ,Mangfallgebirge“ (8336-371) und das Vogelschutzgebiet ,Mang-
fallgebirge” (8336-471).

Hauptziel ist neben dem Erhalt die Vernetzung europaischer Schutzgebiete.

Nationale Schutzgebiete

Der Geltungsbereich der Planung liegt eingebettet in das Landschaftsschutzgebiet LSG-
00612.01 ,Oberstes Leitzachtal und seine Umgebung bei Bayrischzell“. Es befinden sich keine
weiteren nationalen Schutzgebiete (Naturschutzgebiete, Nationalparke, Naturparke, Biosphéa-
renreservate) in der naheren Umgebung.

In den Schutzgebieten stehen der Erhalt und die Férderung von Pflanzen, Tieren und biologi-
scher Vielfalt im Vordergrund.

Amtliche Bayerische Biotopkartierung

Fur die Flache des Bebauungsplanes sind keine Biotope der Amtlichen bayerischen Biotopkar-
tierung oder nach 8 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope verzeichnet.

Ca. 230 m sudwestlich ist eine gréRere zusammenhéngende biotopkartierte Flache (,Erosions-
zone und Schuttrinnen sudlich Bayrischzell* — A8338-0037-001) ausgewiesen. 70% dieser Fla-
che sind geman § 30 BNatSchG geschiitzt.

Ziel ist der Erhalt und die Vernetzung schutzwirdiger Lebensraume durch Biotopverbund.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

ABSP-Flachen sind nicht im Geltungsbereich der Planung ausgewiesen. Jedoch sind sudlich
der Tennisplatze sowie groR3flachig um den Seebergkopf ABSP-Flachen verzeichnet.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des ABSP-Schwerpunktgebietes ,Rotwand®.

Ziel ist auch hier der Erhalt und die Vernetzung schutzwirdiger Lebensrdume.

Wasserwirtschaft
Quelle: BayernAtlas/Umwelt

Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Bereiche

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung liegt innerhalb gesetzlich festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete der Leitzach. Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete befinden sich
nicht in der ndheren Umgebung.

Das gesamte Plangebiet liegt auBerdem innerhalb ausgewiesener wassersensibler Bereiche
sowie innerhalb von Hochwassergefahrenflachen fur ein hundertjahriges Hochwasser (HQ
100) und ein Extremhochwasser (HQextrem).

Ziel des Umweltschutzes ist die Ausweisung von Retentionsflachen, die bei Hochwasser der
Leitzach Uberflutet werden kénnen, um Siedlungsbereiche zu schiitzen.

Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete werden von der vorliegenden Planung nicht berihrt und befinden
sich auch nicht in der ndheren Umgebung. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet
,Bayrischzell* (2210833860000) befindet sich in ca. 1 km Entfernung.

Vorrangiges Ziel des Umweltschutzes ist hier die Sicherung der Trinkwasserqualitat.
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Oberflachengewésser

Oberflachengewésser befinden sich nicht innerhalb des konkreten Projektgebietes. Allerdings
fliel3t der Aubach als Gewasser 3. Ordnung (Gewésserkennzahl 1824) unmittelbar nérdlich auf
der anderen Seite der Seebergstralie entlang. In diesem Abschnitt ist die Gewasserstruktur mit
~sehr stark verandert® angegeben.

Ziel ist die Verbesserung der Wasserqualitat und der Gewasserstrukturen, um eine Aufwertung
als Lebensraum zu erreichen.

Forstwirtschaft
Quelle: Waldfunktionskartierung, Stand 1999

Waldfunktionsplan

Es ist flr das Projektgebiet kein Eintrag in der Waldfunktionskarte verzeichnet. Unmittelbar
sudlich des Plangebietes sind jedoch Waldflachen fiir den Lawinenschutz ausgewiesen.

Ziel des Umweltschutzes ist es hier, bestimmte Waldflachen in Bezug auf ihre besonderen
Schutzfunktionen (z.B. Bodenschutzwald, Sichtschutzwald, Lawinenschutzwald) zu erhalten.

Denkmalschutz
Quelle: BayernAtlas

Bodendenkmaler
Es befinden sich keine ausgewiesenen Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und der ndheren Umgebung.

Baudenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches der gegenstandlichen Planung oder angrenzend befinden
sich auch keine Baudenkmaler.

Naturgefahren
Quelle: BayernAtlas/Naturgefahren

Es sind keine Lawinenstriche des Lawinenkatasters des Bayerischen Alpenraumes verzeich-
net.

Gefahrenhinweisbereiche fir Steinschlage/ Blockschlag sind groR3flachig ca. 170 m siidwest-
lich ausgewiesen. In diesen Bereichen besteht auch die Gefahr fur flachgrindige Hanganbru-
che.

Es besteht weiterhin die Gefahr von Hochwasser, da das Plangebiet innerhalb von festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen (HQ100, HQextrem) liegt.
Ziel des Umweltschutzes ist es daher, die besiedelten Bereiche vor Hochwasserschaden der
Leitzach zu schitzen.
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die einzelnen Schutzgiter werden auf der Grundlage vorhandener Unterlagen und Untersu-
chungen analysiert und in die folgenden Bewertungsstufen eingeordnet: geringe, mittlere und
hohe Erheblichkeit. Die Analyse und Bewertung erfolgen verbal-argumentativ.

2.1 Schutzgut Flache

2.1.1 Bestand

Seit Novellierung des UVPG - Gesetzes vom Juli 2017 ist ,Flache® ein neues Schutzgut in der
Umweltprifung. Besonders der quantitative Aspekt des Flachenverbrauchs soll hier angespro-
chen werden.

Die Flache als eine begrenzte Ressource ist ein Indikator fur Beeintrachtigungen von Lebens-
raumen fir Menschen, Pflanzen, Tiere, Béden, Wasser, Klima und Landschaft. Ziel ist eine Re-
duzierung der Flachenneuinanspruchnahme.

Ein Ansatz zur Bearbeitung von Flache stellt die Bezugnahme zum Nachhaltigkeitsziel der Bun-
desregierung (2018) dar, wonach im Jahr 2030 nur noch 30 ha Flache pro Tag in Deutschland
fur SiedlungsmalRnahmen in Anspruch genommen werden sollen. 2020 war der tagliche Fla-
chenverbrauch immer noch wesentlich héher (54 ha pro Tag). Das ,Integrierte Umweltpro-
gramm 2030“ des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)
prazisiert das Flachenreduktionsziel bis 2030 auf 20 ha pro Tag. Das BMU will dabei MalRnah-
men zum Flachenschutz und der Gestaltung zum Ubergang einer Flachenkreislaufwirtschaft
entwickeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet von ca. 0,39 ha. Der Grolteil
des Plangebietes wird von einem befestigten Wohnmobilstellplatz eingenommen. Zwei schmale
bandartige Grunflachen umgrenzen bzw. teilen diese Verkehrsflache. Der sidliche Teil des Gel-
tungsbereiches wird von standortgerechten Laubmischwaldern in junger Auspragung einge-
nommen.

2.1.2 Bewertung
Zur Bewertung des Schutzgutes Flache wurden folgende Kriterien herangezogen:

¢ Flacheninanspruchnahme/ Nutzungsumwandlung
e Versiegelung
e Zerschneidung von Freiraumen

Es erfolgt eine Nutzungsumwandlung und Flacheninanspruchnahme im Bereich des geplanten
Hotels. Derzeit wird die Flache zum grof3en Teil als befestigte Verkehrsflache (Wohnmobilstell-
platz) genutzt. Es geht im sudlichen Bereich junger Laubmischwald verloren. Die Flachen fir
die geplanten Stellplatze werden derzeit auch schon bereits als solche genutzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kommt es zu Neuversiegelungen. Aufgrund der
festgesetzten GRZ von 0,5 flir Hauptanlagen ist eine Bebauung der Grundflache fir Hauptan-
lagen bis auf maximal 50% moglich. Zusatzlich ist fir Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten
eine Uberschreitung um 60 % bis 0,8 zulassig. Durch den Neubau des Hotelgebaudes werden
ca. 1.440 m2 fur Hauptgebaude und ca. 1.400 mz fir Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten
versiegelt. Diese Flache ist jedoch bereits zu grof3en Teilen stark verdichtet. Teile dieser Flache
weisen auch bereits Baurecht gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan. Die Neuversiegelung be-
tragt weniger als 800 mz,
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Es ist weiterhin keine erhebliche Zerschneidung von Freirdumen erkennbar, da sich die geplante
Bebauung unmittelbar an die vorhandene anthropogene Nutzung (Tennisplatze) anschlief3t.
Aufgrund der Topographie ist mit keiner weiteren Zersiedlung zu rechnen.

2.1.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung gabe es keinen zusatzlichen, wenn auch geringen Flachen-
verbrauch. Es wirde eine weitere Nutzungsumwandlung unterbleiben.

Die mit der Planung einhergehende, zuséatzliche Versiegelung von < 800 m2 fur das Hotelge-
baude wirde wegfallen.

2.1.4 Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Bei Durchfuihrung der Planung ist mit geringen bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut zu rechnen, da eine Flachenumwandlung und —inanspruchnahme nur in kleinerem
Umfang angestrebt wird. Da ein Grol3teil als befestigte Wohnmobilstellflache genutzt wird, ist in
diesem Bereich nicht mit einem Flachenverbrauch zu rechnen. Als wertvollere Flache ist junger
Laubmischwald im stdlichen Bereich betroffen.

Aufgrund der GRZ (0,5) ist ein Versiegelungsgrad von bis zu 50% fir Hauptanlagen zu erwarten.
Fir das Hotel ist eine zusatzliche Versiegelung von ~ 800 m? geplant.

Eine Vorbelastung des Schutzgutes kann durch die bestehende groR3flachige Verdichtung eines
Grof3teils des Projektgebietes angenommen werden.

Durch die Angliederung an die bestehende anthropogene Nutzung werden keine weiteren Frei-
raume zerschnitten. Es ist auch keinen weiteren Erweiterungen aufgrund der Topographie zu
rechnen.

Es entstehen keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut.

2.1.5 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Unndétiger Flachenverbrauch ist grundsatzlich zu vermeiden.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken (Hinweis Nr. 3 zum B-Plan).

Stellplatze und FulRwege sind versickerungsfahig anzulegen (Festsetzung Nr. 7.5 im B-Plan)
Aufgrund der eher kleinflachigen Nutzungsumwandlung und Versiegelung sowie unter Beruck-

sichtigung der Vorbelastung des Plangebietes werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
,Flache® durch die vorliegende Bauleitplanung insgesamt als gering eingestuft.

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Ergebnis

Flache gering gering keine gering
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2.2 Schutzgut Boden

2.2.1 Bestand

GemaR der Geologischen Karte von Bayern 1 : 25.000 befindet sich das Plangebiet in der geo-
logischen Einheit ,Murablagerung, pleistozan bis holoz&n“. Vorherrschende Gesteine sind dem
entsprechend Kies bis Blocke, sandig bis schluffig bis Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blo-
ckig, Holzreste (BayernAtlas/Umwelt).

Aufschluss tber die vorkommenden Bodenarten gibt die Ubersichtsbodenkarte Bayern
1:25.000. Das Plangebiet wird bestimmt von fast ausschlief3lich (Para-) Rendzina (9c), selten
Braunerde- (Para-) Rendzina aus Sand- bis Schluffgrus bis -kies (Schwemmfachersediment)
(BayernAtlas/Umwelt).

In der Moorbodenkarte von Bayern sind keine Moorbdden im Geltungsbereich oder der naheren
Umgebung ausgewiesen (FIS Natur).

Auch in der Moorbodenkulisse (GLOZ2) sind fiir das Plangebiet und die ndhere Umgebung
keine Moorbéden verzeichnet (iBALIS Kartenviewer Agrar, abgerufen am 20.03.2024).

Fur das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt (Biro fir Geotechnik GmbH,
Wolfratshausen, 09.03.1992). Die Bodenprofile in den Schirfgruben zeigen Talschotter bis in
eine Tiefe von ca. 2,5 m und darunter Beckenton. Die angrenzenden Hangbereiche sind aus
Schuttkegelsedimenten aufgebaut.

2.2.2 Bewertung

Die Leistungsfahigkeit der natirlichen Bodenfunktionen im Geltungsbereich anhand der Boden-
schéatzung kann nicht bewertet werden, da das Untersuchungsgebiet sich nicht innerhalb der
Bodenschatzung befindet. Angrenzende Flachen werden kleinteilig sehr unterschiedlich bewer-
tet, so dass sich keine Aussagen fir das Plangebiet ableiten lassen.

Durch die bisherige Nutzung als Wohnmobilstellplatz ist grof3flachig von Bodenverdichtungen
und damit nicht mehr von ungestdrten Bodenverhaltnissen auszugehen.

Der junge Laubmischwald im stdlichen Randbereich lasst hingegen noch ungestorte Boden-
verhaltnisse aufgrund fehlender Eingriffe in den Boden vermuten.

Es sind keine Lawinenstriche des Lawinenkatasters des Bayerischen Alpenraumes verzeich-
net.

Gefahrenhinweisbereiche flir Steinschlag/ Blockschlag sind groR3flachig ca. 170 m stidwestlich
ausgewiesen. In diesen Bereichen besteht auch die Gefahr fur flachgrindige Hanganbriiche
(BayernAtlas/Naturgefahren).

Eine Empfindlichkeit gegenuiber Bodenerosion durch Wasser kann vor allem aufgrund des sud-
lich angrenzenden steilen Hangbereiches nicht ausgeschlossen werden.
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Abbildung 3: hohe Erosionsgefahrdung durch Wasser (rote Bereiche) im Plangebiet (schwarz) und der naheren Um-
gebung, Quelle: iIBALIS Kartenviewer Agrar

Eine Belastung der Béden durch Reifenabrieb, Korrosion sowie Tropfverluste von Olen und
Treibstoffen ist fir den Bereich des Wohnmobilstellplatzes und die unmittelbar nordlich angren-
zende SeebergstralRe zu erwarten.

Im Bereich des verdichteten, gekiesten Wohnmobilstellplatzes kann von einem weitgehenden
Verlust der Bodenfunktionen (Puffer-, Filter-, Speicher- und Lebensraumfunktion) ausgegangen
werden. Dies betrifft grol3e Teile des Plangebietes.

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (ABuDIS, abgerufen am
21.03.2024) sind keine Eintragungen hinsichtlich Altablagerungen, Altstandorte, schadlicher Bo-
denveranderungen oder Rlstungsaltlasten fur das Plangebiet oder in der naheren Umgebung
zu finden.

Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete flir Bodenschatze sind nicht fir das Plangebiet und die
nahere Umgebung ausgewiesen (BayernAtlas/Regionalplanung).

2.2.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden weitere Eingriffe in den Bodenhaushalt durch Bo-
denabtrag und die damit verbundene Verstarkung der Bodenerosion unterbleiben.

Es kame zu keiner Versiegelung und damit zusétzlichen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen,
die zumindest im Bereich des Laubmischwaldes als ungestort angesehen werden kdénnen.

2.2.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Es besteht bereits jetzt schon eine groRR3flachige Bodenverdichtung und damit ein weitgehender
Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen in weiten Teilen des Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplananderung (Wohnmobilstellplatz).
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Wahrend der Bauarbeiten ist ein potentieller Schadstoffeintrag durch die Baumaschinen (Treib-
stoff, Ole und Schmierstoffe) in die oberen Bodenschichten maglich.

Es ist im Bereich des Hotelneubaus auch mit einem gewissen Bodenabtrag zu rechnen, da die
geplante Tiefgarage in Form von offenen Uberdachten Parkplatzen (793,07 NHN) etwa 1,35 m
unter Geléande (794,42 NHN Oberkante Stral3e) liegen soll.

Rings um das Gebéaude sind zudem Veranderungen der Geldndeoberflaiche vorgesehen. Sud-
lich des Hotels auf der straRenabgewandten Seite erfolgen Aufflllungen zur Errichtung von
Parkplatzen. An der siddstlichen Gebaudeecke steigt das Urgelande stark an, so dass hier
Gelandeabtragungen verbunden mit entsprechenden Stitzkonstruktionen erforderlich sind. An
der nordlichen Gebaudeseite ist unmittelbar an der Geb&dudewand ein Podest fir den Hotelein-
gang vorgesehen (EDR GmbH ,Hydraulische Untersuchung®, 05.09.2023).

Die Gefahr von Bodenerosion und Hangrutschungen wahrend der Bauarbeiten besteht auf-
grund der unmittelbar angrenzenden Hangbereiche (kleinflachige Eingriffe in Hangbereich im
Siidosten) und der ausgewiesenen Gefahrdung durch Wassererosion.
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Es sind keine seltenen, naturnahen bzw. empfindliche Béden oder Boden von kulturhistorischer
Bedeutung betroffen (z.B. Moorbdden), die durch die Bauarbeiten beeintrachtigt werden kon-
nen.

Es erfolgt anlagebedingt eine nachhaltige und dauerhafte Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen im Bereich des neu geplanten Hotelgeb&udes. Durch das Hotel werden 1.115 m? neu ver-
siegelt. Es sind allerdings grol3e Flachen des Plangebietes bereits durch die derzeitige Nutzung
stark verdichtet. Im Bereich des sudlichen jungen Laubmischwaldes ist mit dem Verlust unbe-
eintrachtigter funktionierender Bodenschichten zu rechnen.
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Betriebsbedingt ist nicht mit erheblichen zusatzlichen Eintragen von Schadstoffen in die oberen
Bodenschichten neben den Verkehrsflachen zu rechnen, da die Flache bereits als Stellplatz
genutzt wird und ein Teil der Fahrzeuge in der Tiefgarage untergebracht werden.

2.2.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Das Hotelgeb&ude wurde entgegen urspriinglichen Planungen in seiner Lage leicht aus dem
Hang hinaus gedreht (Winkel 2,89°), so dass sich die Eingriffe in den bestehenden Hang mini-
mieren (EDR GmbH ,Hydraulische Untersuchung, Einschatzung zur Planungsanderung®,
13.10.2023).

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken (Hinweis Nr. 3 zum B-Plan).
Stellplatze und FuRwege sind versickerungsfahig anzulegen (Festsetzung Nr. 7.5 im B-Plan)

Der Mutterboden ist nach § 202 BauGB zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu
schitzen — vorsorgender Bodenschutz (Hinweis Nr. 9 zum B-Plan).

Da grof3e Bereiche des Plangebietes bereits hinsichtlich der nattrlichen Bodenfunktionen stark
beeintrachtigt sind, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden® durch
das geplante Vorhaben auszugehen.

Schutzgut Baub_edlngte Anlagt_abedlngte Betrleb_sbedlngte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden gering - mittel gering - mittel gering gering - mittel

2.3 Schutzgut Wasser

2.3.1 Bestand

Es befindet sich kein FlieBgewasser im konkreten Plangebiet. Allerdings flie3t der Aubach als
Gewasser 3. Ordnung unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches an der Seebergstralie vor-
bei.
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Abbildung 5: Der Aubach grenzt nérdlich an den Geltungsbereich der Bauleitplanung, Quelle: Stegherr 15.02.2024

In diesem Abschnitt ist die Gewasserstruktur mit ,sehr stark verandert* angegeben (Gewas-
serstrukturkartierung der FlieRgewéasser Bayerns 2017). Der Aubach als Vorfluter des Wendel-
steinbachs mundet spater in die Leitzach. Er fuhrt Gberwiegend kein bzw. nur wenig Wasser.
Die Wasserfuhrung des Wendelsteinbachs ist héher als diejenige des Aubachs. Die Gewasser-
sohlen sind aufgrund der wildbachtypischen grof3en Langsneigung mit Sohlschwellen und -ab-
stirzen stabilisiert. Wenige Meter unterstrom der Einmindung des Wendelsteinbachs befindet
sich ein Sohlabstzurz im Aubach auf H6he des Plangebietes. Knapp oberstrom des geplanten
Hotels befindet sich Giber den Aubach eine Briicke. (EDR GmbH ,Hydraulische Untersuchung®,
05.09.2023).

Zum Grundwasser sind keine Angaben vorhanden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einem
FlielRgewasser ist jedoch mit einem geringen Grundwasserflurabstand zu rechnen.

2.3.2 Bewertung

Beeintrachtigungen der Grundwasserversickerung (Grundwasserneubildungsrate) sind durch
die groR¥flachig verdichteten Flachen im Bestand anzunehmen.

Das gesamte Plangebiet sowie die ndhere Umgebung liegen im wassersensiblen Bereich. Hier
ist eine starke Beeinflussung durch Oberflachenwasser (in diesem Fall durch den Aubach bei
ausreichender Wasserfihrung und die Leitzach) anzunehmen.
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Abbildung 6: Plangebiet (schwarzer Kreis) innerhalb gro3flachiger wassersensibler Bereiche der Leitzach und ihrer
Einzugsbereiche (braun), Quelle: BayernAtlas

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb von gesetzlich festgesetzten

Uberschwemmungsgebieten der Leitzach und ihrer Einzugsbereiche, wozu der Aubach mit-
zahlt.

Abbildung 7: gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Leitzach (Kreuzschraffur) innerhalb des Plange-
bietes (schwarz), Quelle: BayernAtlas

Das Projektgebiet liegt weiterhin innerhalb von Hochwassergefahrenflachen fir ein hundertjah-
riges Hochwasser (HQ100) und ein Extremhochwasser (HQextrem).
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Abbildung 8: Hochwassergefahrenflachen fir ein hundertjahriges Hochwasser HQ100 (blau) und ein Extremhoch-

wasser HQextrem (hellblau) innerhalb des Plangebietes (schwarz), Quelle: BayernAtlas/Naturgefahren

Trinkwasserschutzgebiete werden von der vorliegenden Planung nicht beriihrt und befinden
sich auch nicht in der ndheren Umgebung. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet
.Bayrischzell“ (2210833860000) befindet sich in ca. 1 km Entfernung.

Die Regionalplanung weist fir den Geltungsbereich der Planung ein Vorranggebiet fur Hoch-
wasserschutz aus (BayernAtlas/Regionalplanung).

EAg ) \,
Abbildung 9: Lage des Plangebietes (schwarzer Kreis) im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz, Quelle: BayernAt-
las/Regionalplanung
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2.3.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde nicht in wassersensible Bereiche, festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen und Vorranggebiete fiir den Hochwasser-
schutz eingegriffen werden.

Die Grundwasserneubildungsrate wirde bei Unterlassung des Hotelneubaus (~ 800 m2 zusatz-
liche Versiegelung) nicht weiter verringert werden, wenn keine weiteren versiegelten Flachen
entstehen wirden.

2.3.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung
Im Rahmen der vorliegenden Planung wird nicht direkt in Gewasser eingegriffen.

Bei Durchfiihrung der Planung wird in Flachen eingegriffen, die flir das Schutzgut ,Wasser",
besonders fir den Hochwasserschutz von groRer Bedeutung sind. Um die Auswirkungen des
geplanten Vorhabens abzuschatzen, wurde eine hydraulische Untersuchung in Auftrag gege-
ben, die zu folgendem Ergebnis kommit.

Die Errichtung des geplanten Hotelkomplexes hat keine negativen Auswirkungen auf die Hoch-
wassersituation fiir die Ober- und Unterlieger. Im unmittelbaren Bereich des Hotels treten An-
derungen des Uberschwemmungsgebietes auf, die in erster Linie auf die Verdrangung durch
das Gebaude selbst bzw. auf die vorgesehenen Geldndeanpassungen zurickzufiihren sind. In
diesem Zusammenhang sind 512 m?3 verdrangtes Volumen auszugleichen (EDR GmbH ,Hyd-
raulische Untersuchung®, 05.09.2023)

Aufgrund der bereits bestehenden grof3flachigen Verdichtung auf dem Areal des geplanten Ho-
telneubaus ist mit keiner erheblichen Verschlechterung der Grundwasserneubildungsrate zu
rechnen.

Aufgrund von Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels unweigerlich zunehmen
werden, sind Abflussspitzen zu erwarten. Es grenzen sudlich steile Hangbereiche an mit einer
hohen Gefahrdung fir Wassererosion (siehe Abbildung 3). Die Gefahr durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser kann daher aufgrund der Topographie angenommen werden.

2.3.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Durch Anderung der Planung (Anhebung Hotelgebaude, offene Gestaltung der Tiefgarage) wird
einerseits das verdrangte Volumen reduziert und anderseits Retentionsraum durch die offenen,
uberdachten Parkplatze geschaffen, da bei Hochwasser die Tiefgarage eingestaut werden
kann. Mit diesen Planungsénderungen ist somit sichergestellt, dass kein wertvoller Retentions-
raum durch die Baumalinahme verloren geht. Durch die offene Gestaltung der Parkplatze wird
sogar Retentionsraum gegeniiber des bestehenden Zustands gewonnen.
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Abbildung 10: Erhéhung des Hotelgebaudes mit offenen, Uberdachten Parkplatzen (anstelle der Tiefgarage) zur
Schaffung von Retentionsraum, Quelle: EDR GmbH ,Hydraulische Untersuchung, Einschétzung zur Planungsénde-
rung®, 13.10.2023

AuRerdem wurden die AuRRenanlagen (Anschiittungen) so angepasst, dass mehr Fassungsver-
mdogen auf dem Grundstiick entsteht. Das Hotelgeb&ude wurde in seiner Lage leicht aus dem
Hang hinaus gedreht.

Die Hohenlage des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss ist mit mindestens 795,60 m NHN vor-
gesehen, so dass eine Hohendifferenz von 40 cm besteht, da die ermittelte Wasserspiegellage
in Hohe von HW100 = 795,204 m NHN liegt (EDR GmbH ,Hydraulische Untersuchung, Ein-
schatzung zur Planungsénderung®, 13.10.2023).

Im Bebauungsplan ist eine Hohe von 796 m NHN Oberkante Fertigfu3boden im Erdgeschoss
festgelegt worden.

Es werden weiterhin folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

Stellplatze und FulRwege sind versickerungsfahig anzulegen (Festsetzung Nr. 7.5 im B-Plan).

Wild abflieBendes Oberflachenwasser ist im Rahmen des Entwasserungskonzeptes zu bertck-
sichtigen (Hinweis Nr. 3 zum B-Plan).

Das vorhandene Retentionsvermdgen auf dem Grundstiick mit dem Wasserspiegel HW100 ist
zu ermitteln und durch ein Aufmafd nach Beendigung der Bauarbeiten nachzuweisen (Festset-
zung 10.1 im B-Plan).

Es ist durch geeignete MalRBhahmen sicherzustellen, dass der Retentionsraum ausschlief3loch
durch einstromendes Hochwasser geflutet wird (Festsetzung 10.2 im B-Plan).

Zum Schutz gegen Schaden aus Hochwasser sind unterhalb einer Hohe von mind. 25 cm Uber
dem Wasserspiegel bei HQ100 Zugange, Offnungen und nicht wasserdichte und druckfeste
Kellerfenster sowie wasserdichte Sparteneinfihrungen und Aufenthaltsraume nicht zulassig
(Festsetzung 10.3 im B-Plan).

Die Verwendung und Lagerung wassergeféahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) ist nicht zuléssig (Fest-
setzung 10. 4 im B-Plan).

Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen sollte
nach Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben (Hinweis Nr. 3 zum B-Plan).

Aufgrund der Lage in FlieBgewassernahe, in wassersensiblen Bereichen, Vorranggebieten fur
Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen sowie
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aufgrund umfassender Vermeidungsmafinahmen ist insgesamt mit mittleren Auswirkungen auf
das Schutzgut ,Wasser* zu rechnen.

Schutzgut Baub_edlngte Anlag(?bedlngte Betrleb_sbedmgte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Wasser mittel mittel gering mittel

2.4 Schutzgut Luft und Klima

2.4.1 Bestand

Die Gemeinde Bayrischzell befindet sich in den oberbayrischen Alpen am Ful3e des Wendel-
steins und direkt am Sudelfeld. Dem entsprechend hat der Ort eine erhebliche Menge an Nie-
derschlagen zu verzeichnen (innerhalb eines Jahres 1643 mm). Der Juni ist der niederschlags-
reichste Monat mit 202 mm Niederschlag, wahrend der Februar mit 88 mm der Monat mit dem
geringsten Niederschlag im Jahr ist. Die Temperatur liegt in Bayrischzell im Jahresdurchschnitt
bei 6 °C. Der Juli ist im Schnitt am warmsten. Die durchschnittlichen Temperaturen liegen dann
bei 15,5 °C. Die Durchschnittstemperatur ist im Januar am niedrigsten und betragt -4,1°C (Cli-
mate Data).

Seit Uber 50 Jahren ist die Wendelsteingemeinde Bayrischzell ein Heilklimatischer Kurort. Die-
ses Gutesiegel steht fir saubere Luft und gesundes Klima. Die Regierung von Oberbayern
vergibt es zusammen mit dem Deutschen Wetterdienst fur insgesamt 10 Jahre. Alle 5 Jahre gibt
es eine Zwischenprufung. Die grof3e Prufung mit einem Luftanalyse-Gutachten findet turnusma-
Big alle 10 Jahre statt. Bayrischzell ist einer von nur 16 Heilklimatischen Kurorten in Bayern
(Merkur.de, 24.11.2017).

Der Grof3teil der Flache ist aufgrund der Nutzung als Wohnmobilstellplatz eher eben und liegt
bei 795 m NHN. Das Gelande im Siden steigt stetig steil an bis zum Seebergkopf auf 1538 m
NHN (BayernAtlas-plus/digitale Hohenlinienkarte).

2.4.2 Bewertung

Der Planbereich spielt keine Rolle fur die Kaltluft- oder Frischluftproduktion, da es sich haupt-
sachlich um verdichtete Verkehrsflachen (Wohnmobilstellplatz) handelt. Diese fungieren eher
als Warmeinseln, da auf diesen Flachen mit einer verstarkten Aufheizung zu rechnen ist.

Die sudlich angrenzenden ausgedehnten Waldflachen wirken aufgrund ihrer Frischluftproduk-
tion klimaausgleichend und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Die Luftmassen flieRen aufgrund des steilen Gefélles von Stidwesten (Seebergkopf) nach Nord-
osten Richtung Plangebiet hin. Auch der Aubach ist eine Luftleitbahn in Richtung Westen bei
ausreichender Wasserfuhrung.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch die nérdlich angrenzende Alpenstralle
B 307 zu vermuten. In diesem Stral3enabschnitt ist gemaR aktueller Stral3enverkehrszéhlung
(SVZ 2022) mit 2.766 Kfz pro Tag zu rechnen.
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2.4.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es wirde bei Nichtdurchfuhrung der Planung eine zuséatzliche Versiegelung wegfallen, die auf-
grund steigender Temperaturen mit steigender Verdunstung und erhdhter Aufheizung einher-
geht. Allerdings ist ein Grof3teil der Flache bereits jetzt schon verdichtet und ohne Bedeutung
fur das Klima.

Es wirden weiterhin im sidlichen Bereich keine Laubgehdlze wegfallen, die fir die Frischluft-
produktion von Bedeutung sind.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung kédme es zu keiner Behinderung der Luftstrome durch neue
Gebaude.

Durch Wegfall des zu erwartenden Mehrverkehres aufgrund steigender Gastezahlen (ca. 200
Betten) wirde eine weitere Belastung der Lufthygiene unterbleiben.

2.4.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Wahrend des Baubetriebes ist grundsatzlich mit einer erhéhten Staub- und Abgasbelastung
durch den Baustellenbetrieb zu rechnen. Von denin Nr. 4.6.1.1 der TA Luft aufgefihrten Stoffen
werden voraussichtlich Staub und Stickoxide emittiert, die die Luftqualitét in einem Heilklimati-
schen Kurort beeintrachtigen. Vorhandene Beeintrachtigungen der Luftqualitat sind durch die
angrenzende B 307 anzunehmen.

Baubedingt gehen kleinflachig klimatisch bedeutsame Frischluftproduktionsflachen (junger
Laubmischwald im stidlichen Bereich) verloren. Der Grof3teil des Geltungsbereiches der Bau-
leitplanung ist jedoch bereits stark verdichtet und fiir das Mikroklima ohne Bedeutung. Es gren-
zen zudem ausgedehnte Waldflachen fur die Frischluftproduktion grof3rdumig stdlich an.

Eine anlagebedingte Behinderung der Luftstromungen durch das neue Hotelgebaude wird ver-
mutet, da das geplante Gebaude (ca. 16 m Hohe, 4 Geschosse) quer zum Hang steht und somit
die Kalt- und Frischluft von den Hangbereichen Richtung Tal und Ortschaft behindert. Eine Be-
eintrachtigung der Luftleitbahn entlang des Aubachs wird nicht gesehen, da das geplante Hotel
kein Querbauwerk zum Aubach darstellt, sondern in FlieRrichtung der Luftstrome entlang des
Aubachs steht.

Durch die geplante Bebauung des neuen Hotelkomplexes ist anlagebedingt mit einer gewissen
Aufheizung zu rechnen. Aufgrund der bisherigen hohen Verdichtung ist hier jedoch mit keiner
erheblichen Verschlechterung der Ausgangssituation durch das geplante Vorhaben zu rechnen.

Eine geringe Steigerung der Emissionen und die damit verbundene Luftverschmutzung durch
den zusatzlichen Hotelverkehr (ca. 200 Betten) kann angenommen werden. Allerdings erfolgt
jetzt schon eine Nutzung eines Grol3teils der Flache als Wohnmobilstellplatz mit den dazugehd-
rigen Emissionen. Es ist zudem mit einer starken Vorbelastung durch den angrenzenden Stra-
Renverkehr (B 307 mit 2.766 PKW pro Tag) zu rechnen.

GemaR Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht auch die Auswirkungen des geplanten Vorha-
bens auf das Klima zu betrachten.

Wie sehr sich Bayern schon im Klimawandel befindet, verdeutlicht der aktuelle Klima-Report.
Demnach waren die meisten Jahre nach 1985 warmer als vorher. Ohne Klimaschutz ware ge-
gen Ende des Jahrhunderts fiir das 30-jahrige Mittel eine Erwarmung von +3,8 °C wahrschein-
lich und bis zu +4,8°C mdglich. Die Zahl der Hitzetage wird bayernweit um 60-220 % steigen.
Steigende Temperaturen bedeuten eine steigende Verdunstung und damit die Zunahme lange-
rer Perioden der Trockenheit (Klima-Report 2021).

Aufgrund der bisherigen hohen Verdichtung eines Grol3teils des Geltungsbereiches (Wohnmo-
bilstellplatz) ist nur mit einer geringflgigen Verschlechterung der Ausgangssituation durch die
geplante Hotelanlage in Bezug auf die Aufheizung zu rechnen.
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Es ist weiterhin die Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawan-
dels zu betrachten.

Es besteht ein erhdhtes Gefahrdungspotential aufgrund der Lage des Plangebietes im festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet bzw. Hochwassergefahrenflachen fiir Hochwasserereig-
nisse, die im Rahmen des Klimawandels voraussichtlich zunehmen werden. Der Klimareport
sieht einen Anstieg der Gefahrdungslage durch Hochwasser Gberall in Bayern. Das ,Bayerische
Hochwasserschutz-Aktionsprogramm 2020 plus*® fordert daher die Erhebung von Retentionspo-
tentialen, ein Rickhaltkonzept, technischen Hochwasserschutz, naturlichen Ruckhalt, wasser-
sensible Siedlungsentwicklung und eine hochwasserangepasste Bauweise (Klima-Report
2021). Durch Anderungen der urspriinglichen Planung (Erhthung des Gebaudes, offene iiber-
dachte Stellplatze anstatt Tiefgarage) wird Retentionsraum wiederhergestellt.

Gleichzeitig zeigen Beobachtungen der letzten Jahre die bayernweite Zunahme an Haufigkeit
und Intensitéat von lokalen Starkregenereignissen (Klima-Report 2021). Sie kénnen flachende-
ckend Uberall vorkommen. Auch im Planungsgebiet kénnen bei sogenannten Sturzfluten fla-
chenhafter Abfluss von Wasser und Schlamm sowie Erosionen auftreten, da sich steile Hang-
bereiche unmittelbar sidlich anschlie3en.

2.45 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Um Aufheizungseffekte aufgrund von geplanter Neuversiegelung auszugleichen und die Frisch-
luftproduktion zu férdern, werden Baume und Straucher soweit wie moglich erhalten (Festset-
zung 7.3 im B-Plan) sowie neue Baume und Straucher angepflanzt (Festsetzung 7.1 und 7.2 im
B-Plan).

Es sind weiterhin Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik- und Solaranla-
gen) auf der Dachflache zulassig (Festsetzung 6.4 im B-Plan).

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, sowie Uberdachungen von Tiefgaragenabfahrten
durfen auch andere Dachformen und Dachneigungen ausgefuhrt werden. Bei einer Ausfiihrung
als Flachdach ist die Dachflache extensiv zu begrinen (Festsetzung 6.2 im B-Plan).

Um den Folgen des Klimawandels (Hochwasser, Starkregenereignisse) besser begegnen zu
kdnnen, ist ein Entwasserungskonzept zu erstellen (Hinweis Nr. 3 zum B-Plan).

Durch Anderung der Planung wurde Retentionsraum wiederhergestellt, da bei Hochwasser die
Tiefgarage eingestaut werden kann.

Insgesamt ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft“ durch die
vorliegende Bauleitplanung zu rechnen.

Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Ergebnis

Luft/Klima gering - mittel mittel gering gering - mittel
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2.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.5.1 Bestand

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzes. Es befinden sich
jedoch européische und nationale Schutzgebiete unmittelbar angrenzend.

Das Landschaftsschutzgebiet LSG-00612.01 ,Oberes Leitzachtal und seine Umgebung bei
Bayrischzell* umgrenzt das Plangebiet grof3flachig von allen Seiten und reicht im Stden und
Norden bis an den Geltungsbereich.

Ca. 50 m sudlich beginnt das FFH-Gebiet ,Mangfallgebirge“ (8336-371), welches sich grof3fla-
chig nach Suden und Westen hin erstreckt.

Ebenfalls ca. 50 m sidwestlich liegt das Vogelschutzgebiet ,Mangfallgebirge” (8336-471).
Etwa 220 m sudwestlich des Plangebietes beginnt das Amtlich kartierte Biotop ,Erosionszone

und Schuttrinnen sudlich Bayrischzell* (A 8338-0037), welches zu 70% aus, nach § 30
BNatSchG geschitzten Biotopen besteht (BayernAtlas/Umwelt).
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Abbidung 11: Schutzgebiete es Naturschutzes in der Nahe des Plangebietes (schwarz): FFH-Gebiet (braune
Schragschraffur), Vogelschutzgebiet (griine Schragschraffur), LSG (griine Punkte), Amtlich kartierte und zum Grof3-
teil gesetzlich geschitzte Biotope (pink), Quelle: BayernAtlas/Umwelt

ABSP-Flachen sind nicht im Geltungsbereich der Planung ausgewiesen. Jedoch sind sidlich
der Tennisplatze sowie groR3flachig um den Seebergkopf ABSP-Flachen verzeichnet.
Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des ABSP-Schwerpunktgebietes ,Rotwand“ (FISNatur).
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Das Projektgebiet selbst ist vorwiegend von befestigten Verkehrsflachen (V12 = Wohnmobil-
stellplatz) und kleineren Bereichen mit artenarmen Grinflachen (V51 = Griunflachen entlang von
Verkehrsflachen) gepragt.

Es befinden sich zwei kleinere Gebaude (X4 = u.a. Funkturm) auf dem Geléande.

Hochwertiger ist der Laubmischwald junger Auspragung (L61) im sudlichen Bereich zu werten.

V12
164/14

Abbldung 12: Biotop- und Nutzunstypen innerhalb des Geltungsbereiches, Planungsbiro Hohmann Steinert Stand
29.02.2024

Eine Einschatzung des Habitatpotentials in Form einer Relevanzprifung zur saP (spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prufung) erfolgte durch Dipl.-Biol. Johanna Stegherr am 22.03.2024. Neben
einer Ubersichtshegehung wurden vorhandene Sekundardaten beschafft und ausgewertet.

2.5.2 Bewertung

Das Plangebiet selbst wird grofdtenteils von anthropogen gepragten Biotoptypen (Verkehrsfla-
chen, artenarme Griunflachen) dominiert. Von gewisser Bedeutung kénnen die jungen Laub-
mischwaldbereiche im Stiden angesehen werden.

Schutzgebiete werden von der Planung nicht berihrt. Es befinden sich jedoch sowohl nationale
als auch europaische Schutzgebiete in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes.

Die Auswertung der Sekundardaten (Abschichtungstabelle) im Rahmen der Relevanzprifung
ergab keine potenzielle Betroffenheit von saP-relevanten Arten. Weiterhin wurden die Daten
von Karla.Natur (ehemals ASK) im Umkreis von einem Kilometer um die Eingriffsflache ausge-
wertet. Auch dort sind keine, fur das Projekt relevanten Daten verzeichnet. Die Vorortbegehung
bestétigt die Ergebnisse der Abschichtungstabelle und von Karla.Natur.
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Das Plangebiet bietet aktuell keinen geeigneten Lebensraum fir saP-relevante Arten. Da jedoch
das Vorkommen kommuner Vogelarten (insbesondere Gehdélzbriter wie Rotkehlchen und
Buchfink) und in der weiteren Umgebung auch seltenere, ggf. geschiitzte Vogelarten (Nahe
Vogelschutzgebiet) zu erwarten sind, mussen einige konfliktvermeidende Mal3hahmen durch-
gefuihrt werden (Stegherr, 22.03.2024).

2.5.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden mogliche Beeintrachtigungen wahrend der Bau-
phase (Larm, Abgase, Licht, Erschitterung) und der Betriebsphase (Ruhestérung durch ver-
mehrte Gastezahl) fir die umgebenden Schutzgebiete unterbleiben.

Es kdme zu keiner Neuversiegelung von Biotoptypen.

Beeintrachtigungen der Fauna durch Verlust von Lebensraum infolge Fallung (junger Laub-
mischwald im sudlichen Bereich) wirden unterbleiben.

2.5.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Durch die Planung werden keine amtlich kartierten oder nach § 30 BNatSchG geschiitzten Bio-
tope oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht direkt beeintrachtigt.

Allerdings befinden sich europarechtlich geschiitzte Gebiete (FFH-Gebiet und Vogelschutzge-
biet) unmittelbar sudwestlich angrenzend. Auch das Landschaftsschutzgebiet grenzt unmittel-
bar an.

Baubedingt kommt es zum Verlust von Biotoptypen, die allerdings grof3tenteils bereits stark
anthropogen Uberpragt und Uberwiegend von geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit sind
(Verkehrsflachen mit Begleitgrin).

Im stdlichen Bereich geht kleinflachig Lebensraum mittlerer Wertigkeit verloren (junger Laub-
mischwald). Es werden jedoch auch 463 m2 Gehdélzflache innerhalb des Geltungsbereiches er-
halten.

Zu den baubedingten Auswirkungen auf die Fauna zahlen Larmemissionen, Erschitterungen,
optische Stérungen durch Baustellenbeleuchtung, Kollisionen und eine Abwertung des Lebens-
raumes durch Staub und Abgase. An dieser Stelle ist zu erwéhnen, dass durch die unmittelbar
ndrdlich angrenzende Bundesstral3e bereits eine erhebliche Vorbelastung besteht.

Es geht weiterhin baubedingt durch die Fallung des jungen Laubmischwaldes Lebensraum fir
Vagel, Kleinsduger und Insekten verloren. Es befinden sich jedoch ausgedehnte Waldgebiete
unmittelbar sidlich angrenzend.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen der Fauna kdnnen durch Vogelschlag entstehen. Die ver-
glasten Fensterflachen des geplanten Hotels kénnen ein Kollisionsrisiko fir Vdgel darstellen.
Dies ist dahingehend von Bedeutung, da ein europdisches Vogelschutzgebiet unmittelbar an-
grenzend liegt.

Betriebsbedingt sind Auswirkungen auf die Fauna durch Larmemissionen (z.B. durch erhdhte
Gastezahl, Anlieferung) und optische Stérungen z.B. durch Beleuchtung zu erwarten. Gebaude-
und Wegbeleuchtung kann besonders fir Insekten eine Fallenwirkung austiben. Es ist daher
bei der Planung auf eine insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung der Anlagen zu achten.

Infolge der Zunahme der Hotelgaste erhdht sich untergeordnet auch der Druck auf die umge-
bene Landschaft und die Schutzgebiete und somit die Stérungsintensitat fur Flora und Fauna.
Das Plangebiet liegt am aufReren Randbereich dieser grof3flachigen Schutzgebiete und es ist
damit zu rechnen, dass sich die Géaste auch auf die gesamte Region verteilen.
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2.5.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die notwendigen Fallungen haben auf3erhalb der Vogelbrutzeit (1.10. — 28./19.2.) zu erfolgen
(Festsetzung 8.1 im B-Plan).

Die Pflanzung von Baumen mit Strauchern erfolgt mit heimischen Gehdélzen (Festsetzung 7.2
im B-Plan).

Die zu erhaltenen Baume und Straucher sind gemaR RAS-LP 4 und DIN 18920 zu schitzen
(Festsetzung 7.3 im B-Plan).

Es ist auf eine insektenfreundliche Beleuchtung des Hotelgeb&udes zu achten, z.B. Verwen-
dung insektenfreundlicher Leuchtmittel, Gehause ohne Fallenwirkung, nach unten gerichtete
Beleuchtung oder Abschaltung nicht sicherheitsrelevanter Beleuchtung nach 23.00 Uhr (Fest-
setzung 8.2 im B-Plan).

GroRRere Glasflachen (mehr als 2,5 m?) sind im Plangebiet zu vermeiden, um Vogelschlag zu
verhindern. Sie kénnen auch so gestaltet oder durch Materialwahl (z.B. Vogelschutzglas), Struk-
turierung, Beschichtung behandelt werden, dass diese von Vdgeln wahrgenommen werden
kénnen und Spiegelungen unterbleiben. Dies gilt auch fir Zaune, Briistungen und Absturzsi-
cherungen (Festsetzung 8.3 im B-Plan).

Bei fachgerechter Durchfuhrung dieser artenschutzrechtlichen MaRnahmen sind im weiteren
Projektverlauf keine Verstdl3e gegen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur die Fauna zu
erwarten.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt auf dem Grundsttick des Eingriffs durch Anlage von
mafig extensiv genutztem, artenreichen Grinland durch Riickbau der befestigten Verkehrsfla-
che, Einsaat von heimischen blitenreichen Saatgut oder Saatgutiibertragung und eine entspre-
chende extensive Pflege (Festsetzung 9 im B-Plan).

Aufgrund der betroffenen Biotoptypen vorwiegend geringer Wertigkeit, der unmittelbaren Nahe
Zu Schutzgebieten des Naturschutzes und der aufgefiihrten Malinahmen werden die Auswir-
kungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften als erkennbar, aber nicht erheblich
eingestuft.

Schutzgut Baupedingte Anlaggbedingte Betrieb_sbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Tiere/Pflan- .

zen/Biologi- gering gering mittel gr?1riltrt]§| i

sche Vielfalt

2.6 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

2.6.1 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Bayrischzell und ist gepragt von
touristischer und sportlicher Nutzung (Tennisplatze, Fu3ballplatz, Minigolfanlage, Wanderpark-
platz). Wohnh&user befinden sich ca. 50 m nordwestlich und sudoéstlich des Planbereiches so-
wie auf der anderen Seite der Bundestralie.
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Das Plangebiet liegt gemaR giltigem Regionalplan 17 ,Oberland“ im allgemeinen l&ndlichen
Raum. Bayrischzell wird als Grundzentrum eingestuft.

Nachstgelegenes Mittelzentrum ist die Achse Hausham - Miesbach. Die nachstgelegenen Ober-
zentren sind Weilheim i. OB und Garmisch-Partenkirchen.

Die Gemeinde Bayrischzell liegt im Alpenraum geman Alpenplan (Karte 1 - Raumstruktur).

Die nérdlich angrenzende Bebauung umfasst ein Dorfgebiet. Ausgewiesene Allgemeine Wohn-
gebiete befinden sich in einiger Entfernung im nordlichen Bereich des Ortsgebietes von Bay-
rischzell auRerhalb des Wirkraumes des geplanten Vorhabens.

Empfindliche Nutzungen, wie Krankenh&user, Altersheime, Kirchen oder Schulen befinden sich
nicht in unmittelbarer Nahe (Rechtskraftiger Flachennutzungsplan vom 21.01.1992).

chennutzungsplan, Stand 21.01,1992, Quelle:

AN \

Abbildung 13: Rechtskraftiger Fla

Ca. 40 m nordlich des Plangebietes verlauft die Alpenstralie B 307. In diesem StralRenabschnitt
ist gemal aktueller StralRenverkehrszahlung (SVZ 2022) mit 2.766 Kfz pro Tag zu rechnen.

In der Umgebung des Projektgebietes sind grof3flachig unzerschnittene verkehrsarme Raume
ausgewiesen. Der Geltungsbereich der Planung liegt innerhalb eines unzerschnittenen ver-
kehrsarmen Raumes der Kategorie A, also innerhalb eines unzerschnittenen Gebietes von mehr
als 200 km2 GrolRe (FIS-Natur).
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ategorie

Kategorie D 50-100 kmz

Kategorie A >200 km?

Abbildung 14: Lage des Plangebietes (schwarzer Kreis) innerhalb unzerschnittener verkehrsarmer Raume > 200 km2,
Quelle: FIS Natur

In unmittelbarer Umgebung befinden sich touristische und sportliche Einrichtungen wie Tennis-
platze und Ful3ballplatz. Hier ist mit einer Vorbelastung hauptséchlich durch Larm zu rechnen.

Hinsichtlich der Gefahr fur die menschliche Gesundheit lasst sich feststellen, dass das Plange-
biet in innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes und Hochwassergefahrenfla-
chen HQ100 liegt und damit eine potentielle Gefahr flir Hochwasserereignisse besteht.

2.6.2 Bewertung

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch entstehen durch das Verkehrsaufkommen in
Form von Larm- und Schadstoffemissionen auf der nérdlich angrenzenden B 307. Die Strecke
zum Sudelfeld ist besonders bei Motorradfahrern im Sommer sehr beliebt.

Larmbelastung fir die Anwohner gehen auch von den bestehenden Sporteinrichtungen, beson-
ders am Wochenende, aus.

Gefahr fiir Leib und Leben kann aufgrund der Lage bei Uberflutungen des Aubachs und Nieder-
schlagswasser von den sidlichen Hangbereichen nicht ausgeschlossen werden. Es besteht
keine Lawinengefdhrdung gemal Bayerischem Lawinenkataster. Gefahrdungsbereiche fir
Sein- und Blockschlag sind hangseitig in ca. 180 m Entfernung grof3flachig ausgewiesen.

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt sind keine Eintragungen hin-
sichtlich Altablagerungen, Altstandorte, schadlicher Bodenveranderungen oder Rustungsaltlas-
ten fur das Plangebiet oder in der naheren Umgebung zu finden (ABuDIS, abgerufen am
27.03.2024).

2.6.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es wirde eine baubedingte und betriebsbedingte Erhéhung der Larm-, Staub- und Schadstoff-
belastung fur die Anwohner wegfallen.
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Eine Unterlassung neuer baulicher Anlagen in Uberschwemmungsgebieten wiirde die Gefahren
fur die menschliche Gesundheit (Hochwasser) vermindern.

2.6.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Baubedingt ist mit zusatzlichen Larm-, Staub- und Abgasbelastungen fur die Anwohner (Wohn-
hauser ca. 50 m nordwestlich und sudostlich sowie auf der anderen Seite der B 307) durch den
Baustellenbetrieb zur rechnen. Eine Vorbelastung ist durch die unmittelbar angrenzende B 307
anzunehmen.

In die unzerschnittenen verkehrsarmen Raume > 200 km2 wird anlagebedingt, wenn auch im
Randbereich, eingegriffen.

Mit Bau des Explorer Hotels ist auch betriebsbedingt potentiell mehr Verkehr und Larm sowie
eine erhohte Belastung mit Schadstoffen fur die Anwohner verbunden. Es sind 67 Stellplatze
geplant. Zudem kommen Anlieferungen und Abholungen (pro Woche ca. 22) und der Verkehr
durch das Personal (19 Mitarbeiter, davon 10 Mitarbeiter zeitgleich) hinzu. Die Zufahrt zum Hotel
erfolgt in direkter Anbindung an die B 307 und nicht Uber die angrenzenden Wohngrundstiicke.

Um die Auswirkungen des Hotelbetriebes auf die Anwohner abschéatzen zu kénnen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. MaRgebliche Gerauschemissionen sind
demnach betriebsbedingt durch Verkehrsbewegungen auf dem Betriebsgelénde des Hotels, der
Nutzung des AufRenbereichs (Terrasse) und der Liiftungstechnik zu erwarten. Gemaf TA Larm
sind auch die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs bis zu 500 m vom Betriebsgrundstick
zu beurteilen, sofern nicht vorher bereits eine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr stattfindet.
Da das Grundstuck direkt an die viel befahrene Bundesstral3e angrenzt, findet unmittelbar eine
Vermischung mit dem &ffentlichen Verkehr statt und wird daher nicht weiter betrachtet.

Durch den vorgesehenen Hotelbetrieb werden gemal Gutachten die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm an den umliegenden Immissionsorten (Anwohner) zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.
In Bezug auf das Spitzenpegelkriterium kann ebenfalls festgestellt werden, dass die Anforde-
rungen geman TA Larm eingehalten werden (accon, 24.04.2024).

Es werden auch die Larmeinfliisse betrachtet, die von auf3en auf die Hotelgéste wirken. Das
Plangebiet ist durch Gerduschemissionen der Bundesstral3e B 307 sowie der westlich und sud-
lich gelegenen Sportanlagen belastet. Entsprechend der DIN 4109 resultieren daher fur den
Baukorper bauakustische Anforderungen (accon, 24.04.2024)

Die potentielle Gefahr der Uberflutung und damit fiir Leib und Leben besteht aufgrund der Lage
in einem Gebiet, dass fur die Hochwasserproblematik von groRer Bedeutung ist.

2.6.5 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der TA Larm zu beachten. Insbesondere
muissen Larm erzeugende Anlagenteile entsprechend dem Stand der Larmschutztechnik auf-
gestellt, gewartet und betrieben werden (Festsetzung 11.1 im B-Plan).

Die Beurteilungspegel der Gerdusche durfen die Immissionsrichtwerte an den umliegenden,
mafgebenden Immissionsorten nicht Uberschreiten (Festsetzung 11.2 im B-Plan).

In Bezug auf die bauakustischen Anforderungen muss ein gesamtes bewertetes Bau-Schall-
damm-Malle R 'w.ges von bis zu 35 dB umgesetzt werden hinsichtlich der verwendeten Bau-
materialien (Festsetzung 11.4 im B-Plan).



Bayrischzell, vBP/GOP ,Explorer Hotel“/16. FNP-Anderung - Umweltbericht Seite 28

Das vorhandene Retentionsvermogen auf dem Grundstiick mit dem Wasserspiegel HW100 ist
zu ermitteln und durch ein Aufmald nach Beendigung der Bauarbeiten nachzuweisen (Festset-
zung 10.1 im B-Plan).

Es ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass der Retentionsraum ausschlief3loch
durch einstromendes Hochwasser geflutet wird (Festsetzung 10.2 im B-Plan).

Zum Schutz gegen Schaden aus Hochwasser sind unterhalb einer Hohe von mind. 25 cm Uber
dem Wasserspiegel bei HQ100 Zugange, Offnungen und nicht wasserdichte und druckfeste
Kellerfenster sowie wasserdichte Sparteneinfihrungen und Aufenthaltsraume nicht zuléssig
(Festsetzung 10.3 im B-Plan).

Die Verwendung und Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl) ist nicht zulassig (Fest-
setzung 10. 4 im B-Plan).

Da es eine Vorbelastung hinsichtlich Larm, Staub und Schadstoffen fiir die Anwohner durch die
angrenzende Alpenstralle B 307 (2.766 Kfz/Tag), aber auch durch die derzeitige Nutzung als
Wohnmobilstellplatz und die angrenzenden bestehenden Sportanlagen gibt, sind die beschrie-
benen Auswirkungen des Hotelneubaus fur das Schutzgut Mensch unter Beriicksichtigung der
aufgefuhrten VermeidungsmaRnahmen als erkennbar, aber nicht als erheblich einzuschatzen.
Einer Gefahr fur Leib und Leben durch Hochwasser wird durch die aufgefiihrten Maflinahmen
entgegengewirkt.

Schutzgut Baub_edlngte Anlaggbedlngte Betrleb'sbedlngte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

. SR R gering -

Mensch mittel gering - mittel gering - mittel mittel

2.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

2.7.1 Bestand

Das Projektgebiet befindet sich innerhalb der Naturraumeinheit ,Mangfallgebirge®, in der Uber-
gangszone der Naturraum-Untereinheit ,Rotwand® zur Naturraum-Untereinheit Bayrischzell*
(FISNatur).

Das Plangebiet liegt weitgehend eben auf 795 m NHN (Wohnmobilstellplatz). Allerdings steigt
das Gelande unmittelbar stidwestlich des Geltungsbereiches steil bis auf 1538 m NHN (See-
bergkopf) an.

Der Geltungsbereich der Planung liegt in einer Randlage suidlich des Hauptortes. Die Alpen-
stralR3e B 307 sowie der Ortskern von Bayrischzell grenzen nérdlich an.

Landschaftsbildpragendes bedeutendes Element der Umgebung ist das Bergmassiv des See-
bergkopfes, dass sich unmittelbar sidwestlich des Geltungsbereiches erstreckt.

Touristische Nutzungen (Tennisplatze, FuRballplatz, Minigolf, Wanderparkplatz) befinden sich
in der naheren Umgebung.
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Das Plangebiet selbst ist stark anthropogen Uberpragt (Wohnmobilstellplatz, Funkturm) und von
geringer Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild, jedoch ist die umgebende Landschaft
mit reizvoller Bergkulisse als hochwertig einzustufen.
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Abbildund 15: Blick auf das Plangebiet \'/on Westen, Qu-ell-e: Ste.gh‘err, 15.02.2024

2.7.2 Bewertung

Das Landschaftsbild der ndheren Umgebung ist vom bewaldeten Bergmassiv des Mangfallge-
birges gepragt. Dementsprechend erfolgt eine Nutzung des Raumes durch Wanderer, Radfah-
rer und Mountainbiker. Auch bei Motorradfahrern ist dieser Abschnitt der B 307 aufgrund des
Alpenpanoramas sehr beliebt.

Ausgewiesene Rad- und Wanderwege verlaufen unmittelbar am Geltungsbereich der Bauleit-
planung. Ein ortlicher Wanderweg verlauft vom sitdostlich angrenzenden Wanderparkplatz
Richtung Seekopf in die Berge. Der ausgewiesene Fernwanderweg ,Euregio Marien-Weg M4*
fuhrt direkt am nordlichen Plangebietsrand entlang. Auf dieser 123 km langen Pilger-Weitwan-
derung wird die Region des Kufsteinerlandes (Start und Ziel ist Kuftstein) erkundet. Dieser Weg
(Seebergstralle) ist ebenfalls als Radweg und Mountainbikeweg ausgewiesen. (BayernAt-
las/Freizeit in Bayern).
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Abbildung 16 : ausgewiesene drtliche Wanderwege (orange) und Fernwanderwege (rot) angrenzend an das Plange-
biet, Quelle: BayernAtlas/Freizeit

Der Untersuchungsraum liegt nicht innerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten oder in
unmittelbarer Nahe. Ca. 2 km 6stlich beginnt das Landschatftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 04 ,Vor-
berge westlich des Inns®.

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll unter anderem die Eigenart des Landschaftsbil-
des (landschaftsasthetisch wertvolle Auspragung) und die kulturhistorische Bedeutung der
Landschaft bewahrt sowie ihre Erholungseignung erhalten oder verbessert werden.

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild entstehen vorrangig durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen auf der B 307 (mit 2.766 Kfz pro Tag gemaR SVZ 2022) sowie durch Uber-
nutzung infolge Tourismus und sportliche Aktivitdten in der Hauptsaison.

Fiur die Erholungsnutzung spielt das Plangebiet eine grof3e Rolle aufgrund der unmittelbaren
Bergnahe, der vorhandenen Infrastruktur (Rad- und Wanderwege) und angrenzender Sportein-
richtungen (Tennisplatze, FuRballplatz, Minigolf).

Die folgenden 3D-Ansichten verdeutlichen die Lage des Plangebietes vor einer reizvollen Berg-
kulisse und die Bedeutung des Schutzgutes ,Landschaftsbild” fliir das geplante Vorhaben des

Hotelneubaus.
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Quelle: BayernAtlas/3D

Bayrischzell Melkstatt

Abbildung 18: Blick vn der AIpenstafSe B 307 von Nordwesten kommend auf das Plangebiet (schwarzer Kreis),
Quelle: Bayernatlas/3D
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2.7.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden keine baubedingten optischen Beeintréachtigungen
des Landschaftsbildes durch Krane und grof3ere Baumaschinen erfolgen, die weithin sichtbar
sein wirden. Zusétzliche Larm- und Staubbelastungen wahrend der Bauphase wirden fur Er-
holungssuchende wegfallen.

Anlagebedingte visuelle Beeintrachtigungen durch das neue Geb&dude sowie zusatzliche be-
triebsbedingte Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes durch die Zunahme des Tourismus
und Verkehrs wirden unterbleiben.

2.7.4 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Im Zuge der Bauphase ist mit einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Baumaschi-
nen und Krane aufgrund der Topographie zu rechnen. Das Hotel soll unmittelbar vor einer land-
schaftsbildpragenden Bergkulisse errichtet werden (siehe Abbildung 17 und Abbildung 18). Ne-
ben den optischen Stérungen sind auch Larm und Staub in verstarktem Mal3e zu erwarten, die
die Erholungssuchenden beeintrachtigen. Ausgewiesene Rad- und Wanderwege verlaufen un-
mittelbar ndrdlich des Plangebietes auf der Seebergstral’e und werden auch von den Baufahr-
zeugen genutzt.

Bei dem geplanten Hotelbau handelt es sich um einen Baukdrper von ca. 16 m Hohe (810 m
NHN Firsthéhe Hotel, 794,95 m NHN OK Stral3e). Es sind anlagebedingt potentiell visuelle Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild aufgrund der exponierten Lage zu erwarten (siehe auch Ab-
bildung 17 und Abbildung 18). Das geplante Hotel liegt jedoch topographisch auf nahezu der-
selben Hohe wie der Hauptsiedlungsraum von Bayrischzell. Es ist zudem landschaftlich so in
die Umgebung eingebunden, dass vollstdndige Einsehbarkeit nur von den umgebenden Hang-
lagen besteht. Es bestehen gemalf den erstellten Perspektiven (Renn Architekten, 25.06.2022)
vor allem aus nordlicher und norddstlicher Richtung Durchblicke zum Hotel. Von der Alpen-
stral3e (B 307) kommend verschwindet das Hotel fast vollstandig hinter dem Gehdlzbestand des
Aubaches. Die Fernwirkung wird weiterhin abgemildert durch die Verwendung der Materialien
(Holzfassade) und Farben (braun, grin). Diese Art der Gestaltung passt sich weitgehend an die
umgebende Landschaft an.

Der urspriingliche genehmigte Bebauungsplan (1. Anderung aus dem Jahre 1997) sah auf dem
Gelande des Hotelstandortes eine Tennishalle vor, die zwar nicht so hoch, dafiir aber breiter
gebaut werden sollte und auch einen Fremdkdorper in der Landschaft dargestellt hatte.

Das Landschafts- und Ortsbild der unmittelbaren Umgebung wird bereits jetzt schon von touris-
tischer und sportlicher Nutzung bestimmt. Aus diesem Grund passt ein Hotel in die vorhandenen
Nutzungen.

Betriebsbedingt ist mit einer Zunahme der Touristen zu rechnen, die die umgebende Landschaft
vor allem fur Wandern und Radfahren nutzen. Da sich das Mangfallgebirge sehr grof3flachig am
Alpenrand erstreckt, ist mit einer Verteilung der Touristen in der gesamten Region zu rechnen.

2.7.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Zur besseren Einpassung des geplanten Hotels in die umgebende Landschaft werden im Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen getroffen:

Die héchstzulassige Wandhohe der Hauptgebaude ist mit 12,50 m festgesetzt (Festsetzung 3.3
im B-Plan).
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Die hdchstzulassige Wandhohe darf bei Nebenanlagen 3,0 m nicht tiberschreiten (Festsetzung
3.4 im B-Plan).

Es sind Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig (abweichende Bauweise). Fir den Hotel-
neubau ist eine Geb&udeldnge von 71 m geplant (Festsetzung 4 im B-Plan).

Zulassig sind gleichférmige Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 — 25 ° (Festsetzung 6.1
im B-Plan).

Die Dacheindeckung darf in Metalldeckung in Bahnenware erfolgen (Festsetzung 6.3 im B-
Plan).

Als Werbeanlagen sind max. 3 Fahnen bis zu einer Hohe von 10 m sowie Schriftziige an bauli-
chen Anlagen im Geltungsbereich zulassig (Festsetzung 6.9 im B-Plan).

PV-Anlagen sind nur buindig auf der Dachflache zuldssig (Festsetzung 6.4 im B-Plan)

Fassadenteile, die farbig ausgefuhrt werden (griin) sind mit einer vorgesetzten Holzverlattung
auszufuhren. (Festsetzung 6.6 im B-Plan)

Aufgrund der Erholungseignung des gesamten Raumes, der Lage aul3erhalb landschaftlicher
Vorbehaltsgebiete sowie hauptséchlich optischer bau- und anlagebedingter Beeintrachtigungen
ist insgesamt nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaftsbild“ zu rech-
nen.

Schutzgut Baupedmgte Anlaggbedlngte Betrleb'sbedlngte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Landschaft mittel gering - mittel gering - mittel gering - mittel

2.8 Kulturgiter und sonstige Sachguter

2.8.1 Bestand

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Geltungsbereich der Planung sowie in
der ndheren Umgebung.

Das nachstgelegene Baudenkmal in ca. 380 m Entfernung ist die Katholische Pfarrkirche St.
Margaretha (D-1-82-112-1) im Zentrum von Bayrischzell. Dieser barocke Zentralbau mit einge-
zogenem halbrunden Chor und Tuffstein-Westturm wurde 1733/34 errichtet

In diesem Bereich befindet sich ebenfalls ein ausgewiesenes Bodendenkmal (D-1-8338-0041).
Es handelt sich um untertdgige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich der
Pfarrkirsche St. Margaretha und der Friedhoskapelle.

Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete fur Bodenschéatze sind nicht betroffen und befinden sich
auch nicht in der Umgebung.
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2.8.2 Bewertung

Die Bau- und Bodendenkmaler befinden sich in ausreichender Entfernung zum Plangebiet.

2.8.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat aufgrund der grof3en Entfernung keinen Einfluss auf die
ausgewiesenen Denkmaler.

2.8.4 Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Es befinden sich keine ausgewiesenen Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet.
Bei Durchfiihrung der Planung ist es im Zuge der Bauarbeiten jedoch immer mdglich, dass noch
nicht bekannte Bodendenkmaler zu Tage treten.

2.8.5 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Falls doch im Rahmen der Bauarbeiten unerwartet Bodendenkmaler zu Tage treten, sind fol-
gende Hinweise (Nr. 5 zum B-Plan) zu beachten:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemanR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Art. 8 (1) BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 (2) BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in ausreichender Entfernung zu ausgewiesenen Bau- und
Bodendenkmalern, sind Auswirkungen auf das Schutzgut ,Kulturgiter und sonstige Sachguter*
nicht zu erwarten.

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbe-
Schutzgut Auswirkun- g€ 9 dingte Auswir- Ergebnis
Auswirkungen
gen kungen
Kultur- und
sonstige

Sachguter
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2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die einzelnen Schutzguter kénnen nicht ausschlie3lich losgel6dst von einander betrachtet wer-
den. Sie beeinflussen sich gegenseitig, sodass Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern entstehen, die es zu bewerten gilt. Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht der
haufigsten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern.

o Mensch, Tiere, Pflan- Boden, | Wasser Klima, Land- Kultur-
S Gesund- zen, Biodiver- | Flache Luft schaft und
S heit, Be- sitat Sachgliter
& .
g volkerung
Mensch, e Nahrungsgrund- e Trinkwas- e Luftqualitat e Erholungs- e Schonheit des
. lage sersiche- sowie Mikro- raum Lebensumfel-
Gesundheit, . Schonheit des Le rung und Makro- des
Bevolke- bensumfeldes * Oberfla- zu?;;ltsolrzln
rung chengews- auf den Le-
ser als Er- bensraum
holungs-
raum
Tiere, Pflan- e Erholungin e Boden als e Oberfla- e Luftqualitat e Landschaft e Kulturguter als
. der Land- Lebens- chengewas- sowie Mikro- als vernet- Lebensraum
zen, Bio- schaft als raum ser als Le- und Ma- zendes Ele-
diversitat Storfaktor bensraum koklima als ment von
Einflussfaktor Lebensrau-
auf den Le- men
bensraum
Boden, Fla- e Erholungin e Vegetation als Ero- e Einfluss auf e Einfluss auf e bewirkt Ero- e Bodenabbau
der Land- sionsschutz die Boden- die Boden- sion .
che schaft bewirkt ) ) entstehung entstehung u. * Verénderung
Erosion e Einfluss auf die u. -zusam- _zusammen- dyrch Inten-
Bodenentstehung mensetzung setzung sivnutzun-
u. -zusammenset- gen/Ausbeu-
zung e bewirkt Ero- e bewirkt Ero- tung
sion sion
Wasser e Erholung als * Vegetation als e Grund- e Einfluss auf * Wirtschaftliche
Storfaktor Wasserspeicher u. wasserfil- Grundwas- Nutzung als
-filter ter serneubil- Storfaktor
dung
e Wasser-
speicher
Kli ma, Luft e Einfluss der Vege- e Einfluss e Einfluss e Einfluss auf
tation auf Kalt- und auf Mikro- tber Ver- Mikroklima
Frischluftentste- klima dunstungs-
hung rate
Landschaft e Larmschutz- e Bewuchs und Ar- e Bodenre- e Oberfla- o Kulturgtter als
anlagen als tenreichtum als lief als chengewas- Charakteristi-
Storfaktor Charakteristikum charakte- ser als Cha- kum der Ei-
der Naturlichkeit risieren- rakteristi- genart
und Vielfalt des Ele- kum der Na-
ment turlichkeit
und Eigen-
art
Kultur- und e Erholung als e Substanzschadi- e Luftqualitat
.. Storfaktor gung als Einfluss-
SaCthter faktor auf
Substanz

Quelle: Eigene Darstellung nach Schrodter/ Habermann-Niel3e/ Lehmberg:
~,Umweltbericht in der Bauleitplanung®, 2004

Erholung (Mensch) in der Landschatt ist als Storfaktor fur Pflanzen und Tiere (angrenzendes
FFH-Gebiet) anzusehen. Der aktive Mensch in der Landschaft bewirkt durch seine sportlichen
Aktivitaten ebenfalls Erosion (Boden), besonders in steilen Hangbereichen wie angrenzend an
das Plangebiet.

Die randliche Vegetation ist ein wichtiger Erosionsschutz fiir den Boden (gré3tmdglicher Erhalt
der Baume und Straucher im stdlichen Randbereich) und ebenso wichtig fur die Entstehung
von Frisch- und Kaltluftgebieten sowie als Lebensraum.
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2.10 Auswirkungen auf weitere Umweltbelange

2.10.1 Abfalle und Beseitigung/ Verwertung

Es sind die typischen Abfélle eines Hotelbetriebes zu erwarten. Geplant ist, 1 x wéchentlich
Biomull abzuholen. 2 x monatlich werden der Restmdll, Papier und Glas von einem Fahrzeug
7,5 t abgeholt und entsorgt.

2.10.2 Risiken durch Unfélle und Katastrophen

Katastrophen sind in Form von Georisiken und Starkregenereignissen aufgrund der sidlich
angrenzenden steilen Hanglage nicht auszuschlie3en. Gefahrenhinweisbereiche fur Stein-

schlage/ Blockschlag sind groRRflachig ca. 170 m stidwestlich ausgewiesen. In diesen Berei-
chen besteht auch die Gefahr fir flachgriindige Hanganbriiche.

Es besteht weiterhin die Gefahr von Hochwasser, da das Plangebiet innerhalb von festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen (HQ100, HQextrem) liegt.
Durch Bau einer offenen Tiefgarage ist eine Flutung bei Hochwasser moglich.

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt sind keine Eintragungen hin-
sichtlich Altablagerungen, Altstandorte, schadlicher Bodenveréanderungen oder Ristungsaltlas-
ten fur das Plangebiet oder in der naheren Umgebung zu finden.

2.10.3 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

Es sind die Umweltauswirkungen vorhandener Plangebiete, vorhandener Anlagen/ Nutzungen
und in Aufstellung befindlicher Plangebiete und/ oder Anlagen/ Nutzungen in die Betrachtung
einzubeziehen. Die Kumulierung ist dabei nicht auf das Gemeindegebiet beschrankt, sondern
bezieht sich auch auf die Umgebung.

Geplante Vorhaben, die zu kumulierenden Auswirkungen fihren kénnten, sind nicht bekannt.

Bei angrenzenden vorhandenen Vorhaben/ Nutzungen, die Auswirkungen auf das Plangebiet
haben kdnnen, ist die BundestralRe B 307 zu nennen, die mit La&rm —und Schadstoffemissionen
auf den Geltungsbereich einwirken. Betroffen sind vor allem die Schutzgiter Mensch/ mensch-
liche Gesundheit und Klima/ Luftqualitat.

Vorhandene touristische Nutzungen wirken ebenfalls optisch und vor allem akustisch auf das
Plangebiet ein.

2.10.4 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kénnen keine genauen Angaben zu den eingesetzten Stoffen und Techniken gemacht wer-
den.

Es ist ein Explorer Hotel geplant, das sich optisch und bei der Verwendung der Materialien (z.B.
Holzfassade) an bestehenden Explorer Hotels orientiert.
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3 PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Alternativenprifung ergab, dass kein anderer Standort fur die geplante Nutzung in Frage
kommt, zumal Baulandausweisungen fiir Hotel und Gastronomie auf der griinen Wiese keine
Option sind und dort mit starkeren Auswirkungen auf die Schutzgiter gerechnet werden muss.

Fur den gegenstandlichen Standort spricht, dass dieser bereits befestigt und die Erschliel3ung
vollstandig vorhanden ist.

Zudem besteht eine gute Anbindung an die Bundesstral3e, ans Ortszentrum und den Bahnhof
— auch fuBlaufig tber die bestehende Unterfihrung der B 307.

Es kommt es zu keiner erheblichen zusatzlichen Belastung fir Anwohner, da die Zufahrt zum
Hotel nicht durch ein Wohngebiet fiihrt.

Unabhangig vom geplanten Hotel wird noch vor Baubeginn die Seebergbriicke und die B 307
im Bereich der Kreuzung mit der Seebergstral3e saniert.

Explorer Hotels sprechen in erster Linie sportliche Aktivurlauber an, weshalb sich der gegen-
standliche Standort auch dahingehend eignet, weil er u. a. Ausgangspunkt fir Wanderungen
und Radtouren ist.

Fir den Standort liegt eine positive Bewertung durch die Regierung von Oberbayern vor.

4 NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSREGELUNG

4.1 Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt in der Bauleitplanung nach dem fortgeschriebenen Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau
und Verkehr, 2021).

Es wird zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes folgende Matrix aus dem Leitfaden angewandt:

Ausgleichs- = Eingriffs- x Wert- X Beeintrachti- - Planungs-
bedarf flache punkte gungsfaktor faktor

Die Eingriffsflache umfasst das geplante Vorhaben unter Bertcksichtigung des vorhandenen
Baurechtes (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 05 ,Seeberg“ = blaue Schragschraffur in Ab-
bildung 19). Diese Flachen sind im Rahmen der Eingriffsbilanzierung nicht zu berlcksichtigen.

Diese Flachen wurden Uberlagert mit der tatsachlichen Eingriffsfliche des Vorhabens (rote
Kreuzschraffur in Abbildung 19). Teile des Geltungsbereiches gegenstandlicher Bauleitpla-
nung sind mit einer Erhaltungsbindung fir Baume und Strducher Uber eine Festsetzung durch
Planzeichen belegt. In diesen Flachen darf kein Eingriff erfolgen. Eine Berlicksichtigung im Rah-
men der Eingriffsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

Bilanziert werden nur die Flachen fur die ein Eingriff aus dem Vorhaben resultiert und fir die
kein Baurecht aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan besteht (gepunktete Flache in Abbil-
dung 19).
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Abbildung 19: Biotoptypenplan mit geltendem Baurecht, Eingriffsflache sowie zu bilanzierender Flache (orange
gepunktet), Quelle: Planungsbiro Hohmann Steinert, 25.04.2024

Es wurde eine Bewertung der Biotoptypen innerhalb der Eingriffsflache nach Biotopwertliste
vorgenommen.

Die mogliche vereinfachte Bewertung nach den Kategorien geringe, mittlere, hohe Bedeutung
(empfohlen bei mehreren verschiedenen Biotoptypen) wird nicht angewandt.
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Der Ausgleichsbedarf fir den vorliegenden Eingriff ermittelt sich wie folgt.
Ein- Bezeichnung Flache Bewertung GRZz/ Ein- | Ausgleichs-
griffs- (m2) griffsfaktor
flache (WP) bedarf
1 Sonstiger standortgerechter Laub- 372 6 0,5 1.116 WP
mischwald, junge Auspragung
(L61)
2 Griinflachen und Geholzbestande 3 3 0,5 5 WP
junger bis mittlerer Auspragung ent-
lang von Verkehrsflachen (V51)
3 Verkehrsflache, befestigt — Wohn- 399 1 0,5 200 WP
mobilstellplatz (V12)
4 Gebaude der Siedlungs-, Industrie- 10 0 0,5 0 WP
und Gewerbegebiete (X4)
Summe: 1.321 WP
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Extensive Gestaltung der nicht Uberbaubaren

Erhdhung der Strukturqualitat,

Festsetzung 7.4

Grundstucksflachen als Extensivwiese insbesondere fur Insekten im  Bebauungs-
plan

Eingrinung des Hotelstandortes durch Baume | Vermeidungsmafnahme fur | Festsetzungen

und Straucher Landschaftsbild, Verbesserung | durch Planzei-

hinsichtlich Fauna

cheni. V. m. Fest-
setzung 7.2 im
Bebauungsplan

Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Zu-

fahrten, Zuwegungen, Stellplatze

Erhalt der Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens

Festsetzung 7.5
im  Bebauungs-
plan

Festsetzungen zur Beleuchtung (Lichtfarbe, Ge-

hause, Hohe / Richtung, Dauer)

Verbesserung des Eingriffes
insbesondere fiir nachtaktive
Insekten

Festsetzung 8.2
im  Bebauungs-
plan

Summe (max. 20 %)

- 20 % = 264 WP

Summe Ausgleichsbedarf

1.057 WP

4.2 Ausgleichsbilanzierung

Es wird zur Ermittlung des Ausgleichsumfangs folgende Matrix aus dem Leitfaden angewandt:

Ausgleichs- =

umfang

Ausgleichs-
flache

X

Aufwertung in WP

(Prognosezustand - Ausgangszustand)
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Der Ausgleichsumfang ermittelt sich wie folgt:

MaR- | Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der BNT- | AusgleichsmalRnahme
nah- BNT-Liste Liste
me
Nr. ~ ~ "o
] o 1 o O
< ] < ] L ;
() 3 o o ‘;’ () 3 o o 5 2 g -E”% 2 g,\
=) = z 2 O = 2o |5 E2 |22 | 02ER
o oS o S o 0 S T & 58 cSs| 2L2E=
(@] m c m = O m c m = LS| <= w=2s=s| <os<o
1 V12 Verkehrs- 1| G212 | MaRig extensiv 8 87 7 1,5 913,5
flache, be- genutztes, ar-
festigt tenreiches
Grinland
Summe Ausgleichsumfang (WP) 914 WP

MafRnahmenbeschreibung:

Der Ausgleich erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches auf einer Teilflache des Grundstiicks Fl.
Nr. 164/14, Gemarkung Bayrischzell.

Bestand:

Befestigte Verkehrsflache (Wohnmobilstellplatz) - V12

Entwicklungsziel:

MaRig extensiv genutztes, artenreiches Grunland — G212

Anlage:

Ruckbau der vorhandenen befestigten Verkehrsflache
Einbringen von Oberboden

Einsaat mit einer blitenreichen Saatgutmischung mit einem
Krauteranteil von mind. 30 % der Herkunftsregion 18 ,Nordliche
Kalkalpen®. Saatguttibertragung von einer geeigneten Spender-
flache in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde ist
zulassig

Pflege:

Die Flache ist 2x jahrlich zu méahen, wobei der erste Schnitt nicht
vor dem 15.06. und der zweite Schnitt nicht vor dem 01.09. lie-
gen darf

Das Mahgut ist abzutransportieren. Auf Dingung und Pflanzen-
schutzmittel ist zu verzichten

Sicherung:

Die Ausgleichsflache ist tber eine dingliche Sicherung im Grundbuch
oder Uber den Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan zu sichern
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tand: 29.02.2024

Es verbleibt zwar ein Saldo zwischen Ausgleichsbedarf und Ausgleichsumfang von 143
Wertpunkten. Gleichzeitig erfolgt durch die Anderung des Bebauungsplanes eine Reduzierung
des Eingriffes, insbesondere in die wertvolleren, gehdlzbestockten Bestande in den stdlichen
Hangflachen an anderer Stelle.

Dies wird an der Uberlagerung der unterschiedlichen Bereiche im Plan zur Eingriffsbilanzierung
deutlich.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ware ein tieferer Eingriff im Westen der Hangflache moglich
gewesen. Diese Flache betragt 142 m2. Dieser Eingriff ist nun nicht mehr zulassig. Bei gleich-
bleibendem Bilanzierungsansatz (L61, Eingriffsfaktor 0,5) wirde diese Flache einem Kompen-
sationsbedarf von 426 Wertpunkten entsprechen.

Abbildung 21: pink umrandet dargestellt ist der Teil des Eingriffes, der mit der gegenstéandlichen Bebauungsplanan- ,
derung nicht mehr zulassig ist.
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Insgesamt kann daher festgestellt werden, dass der Eingriff, der durch die Errichtung des Hotels
entsteht, auch unter Berlicksichtigung des bereits bestehenden Baurechtes aus dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan, mit der festgesetzten Ausgleichsflache kompensiert ist.

5 ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1 Merkmale der technischen Verfahren bei der Umweltprifung/ Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die Einstufung der Erheblichkeit der Beeintrachtigung der einzelnen Schutzguter erfolgt verbal
argumentativ.

Schalltechnische Untersuchung, Relevanzprifung zu saP, Baugrunduntersuchung, hydrauli-
sche Untersuchung sowie eine vegetationskundliche Erfassung liegen vor.

5.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt (Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane entstehen, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen (84c BauGB).

Die geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen bzw. eventuell unter Umstanden
erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht angemessen zu beschreiben (Anlage
1 Nr. 3 b BauGB).

Schutzgut Was soll Gberwacht wer- | Wie soll iilberwacht | Wer Gberwacht? | Wann wird Uber-
den? werden? wacht?
Boden, Fl&- | Vermeidung unnétiger Ver- | Kontrollbegehung Gemeinde Bay- im Zuge der Baumalf3-
che, Wasser | dichtung und Versiegelung, rischzell nahmen, besonders
vorsorgender Bodenschutz nach Starkregener-
und Erosionsgefahr eignissen
Tiere Vollzug der Artenschutz- Kontrollbegehung Gemeinde Bay- Kontrolle Verglasung
mafnahmen rischzell in Ab- in Bezug auf Vogel-
stimmung mit der | schlag, Kontrolle Be-
UNB Miesbach leuchtung, Zeitpunkt
Fallarbeiten aul3er-
halb Brutzeit
Wasser, Vorkehrungen und Mal3- Kontrollbegehung Bayrischzell in Ab- | Bei extremen Hoch-
Mensch nahmen gegen Uberflutung stimmung mit dem | wasserereignissen
WWA Miesbach und Starkregenereig-
nissen
Mensch, Wirksamkeit der Larm- Messung Larmpe- Gemeinde Bay- Zur Hauptsaison
menschli- schutzmalRnahmen gel rischzell in Ab- (Sommer) tags und
che Ge- stimmung mit Amt | nachts bei Immission-
sundheit fur Immissions- sorten (Anwohnern)
schutz und in Hotelzimmern
(Bauakustik)
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Land- Einpassung des Hotels in | visuelle Kontrolle Gemeinde  Bay- | Nach Abschluss der
schaftsbild die Landschaft, Einsehbar- rischzell in Abstim- | Bauarbeiten
keit mung mit Unterer
Naturschutzbe-

horde Miesbach

Pflanzen, Wirksamkeit ~ Ausgleichs- | Visuelle Kontrolle, | Gemeinde  Bay- | 5 Jahre nach Anlage

Tiere, Bio- | malRnahme evtl. Kartierung rischzell in Abstim- | der Ausgleichsflache

diversitat mung mit Unterer | im 3-jahrigen Turnus
Naturschutzbe-

horde Miesbach

6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Am stdwestlichen Ortsrand von Bayrischzell soll auf dem Flurstlick 164/14 ein Explorer Hotel
gebaut werden, um den Tourismusstandort Bayrischzell weiter zu starken
Geplant ist ein Hotel (3 Sterne Garni) von ca. 16 m Hohe mit max. 100 Zimmern (200 Betten)
sowie Gastronomie, Wellnessbereich und Tagungsraume fur Hotelgaste.

Derzeit wird das Plangebiet grof3tenteils als befestigter Wohnmobilstellplatz genutzt. Der sudli-
che Randbereich ist mit jungem Laubmischwald bewachsen.

Touristische Nutzungen (Tennisplatze, Ful3ballplatz, Minigolfanlage, Wanderparkplatz) befin-
den sich in unmittelbarer Nahe.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst ca. 0,39 ha. Das Baugebiet
wird als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ und
einer GRZ von 0,5 (mit Uberschreitungsmdglichkeit von 60 %) festgesetzt.

Der vorliegende Umweltbericht untersucht die Auswirkungen auf alle Schutzgiter, die durch das
Vorhaben zu erwarten sind.

Aufgrund der eher kleinflachigen Nutzungsumwandlung und Versiegelung (< 800 m?2 Neuver-
siegelung) sowie unter Berticksichtigung der Vorbelastung des Plangebietes (Grof3teil stark ver-
dichtete Stellplatzflache) werden die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” durch die vorlie-
gende Bauleitplanung insgesamt als gering eingestuft.

Es ist im Bereich des Hotelneubaus auch mit einem gewissen Bodenabtrag zu rechnen, da die
geplante Tiefgarage etwa 1,35 m unter Gelande liegen soll. Durch Anderung der Planung (An-
hebung Gebaude) wurde dieser Eingriff in den Boden bereits minimiert.

Rings um das Gebaude sind zudem kleinrAumige Veranderungen der Geldndeoberflache vor-
gesehen. Sudlich des Hotels auf der strallenabgewandten Seite erfolgen Auffullungen zur Er-
richtung von Parkplatzen. An der sudostlichen Geb&udeecke steigt das Urgelande stark an, so
dass hier Gelandeabtragungen verbunden mit entsprechenden Stitzkonstruktionen erforderlich
sind.

Die potentielle Gefahr von Bodenerosion und Hangrutschungen wahrend der Bauarbeiten be-
steht aufgrund der unmittelbar sidlich angrenzenden Hangbereiche und der ausgewiesenen
Gefahrdung durch Wassererosion.

Da grol3e Bereiche des Plangebietes bereits hinsichtlich der nattrlichen Bodenfunktionen stark
beeintrachtigt sind (verdichteter Wohnmobilstellplatz), ist nicht von erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut ,Boden” durch das geplante Vorhaben auszugehen.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird nicht direkt in Gewéasser eingegriffen.
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Die Errichtung des geplanten Hotelkomplexes hat gemaf hydraulischer Untersuchung keine
negativen Auswirkungen auf die Hochwassersituation fur die Ober- und Unterlieger. Im unmit-
telbaren Bereich des Hotels treten Anderungen des Uberschwemmungsgebietes auf, die in ers-
ter Linie auf die Verdrangung durch das Gebaude selbst zuriickzufiihren sind. Durch Anderung
der Planung (Anhebung Hotelgebdude, offene Gestaltung der Tiefgarage) wird einerseits das
verdrangte Volumen reduziert und anderseits Retentionsraum durch die offenen, liberdachten
Parkplatze geschaffen, da bei Hochwasser die Tiefgarage eingestaut werden kann.

Aufgrund der bereits bestehenden gro3flachigen Verdichtung auf dem Areal des geplanten Ho-
telneubaus ist mit keiner erheblichen Verschlechterung der Grundwasserneubildungsrate zu
rechnen.

Bei Starkregenereignissen, die im Laufe des Klimawandels unweigerlich zunehmen werden,
sind Abflussspitzen zu erwarten. Es grenzen sudlich steile Hangbereiche an mit einer hohen
Gefahrdung fur Wassererosion. Eine gewisse Gefahr durch wild abflieRendes Oberflachenwas-
ser kann daher aufgrund der Topographie angenommen werden.

Aufgrund der Lage in FlieRgewassernahe, in wassersensiblen Bereichen, Vorranggebieten fir
Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebieten und Hochwassergefahrenflachen sowie auf-
grund umfassender Vermeidungsmal3nahmen ist insgesamt mit mittleren Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Wasser“ zu rechnen.

Die Gemeinde Bayrischzell ist als Heilklimatischer Kurort ausgewiesen.

Der konkrete Planbereich spielt keine Rolle fur die Kaltluft- oder Frischluftproduktion, da es sich
hauptséchlich um verdichtete Verkehrsflachen (Wohnmobilstellplatz) handelt.

Die sudlich angrenzenden ausgedehnten Waldflachen wirken aufgrund ihrer Frischluftproduk-
tion klimaausgleichend und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Die Luftmassen flieRen aufgrund des steilen Gefélles von Stidwesten (Seebergkopf) nach Nord-
osten Richtung Plangebiet und Ortschaft hin. Auch der Aubach ist bei ausreichender Wasser-
fuhrung eine Luftleitbahn in Richtung Westen.

Vorbelastungen hinsichtlich der Luftqualitat sind durch die nérdlich angrenzende Alpenstralie
B 307 zu vermuten. In diesem Stral3enabschnitt ist gemaR aktueller Stral3enverkehrszahlung
(SVZ 2022) mit 2.766 Kfz pro Tag zu rechnen.

Wahrend des Baubetriebes ist grundsatzlich mit einer erhéhten Staub- und Abgasbelastung
durch den Baustellenbetrieb zu rechnen.

Eine anlagebedingte Behinderung der Luftstromungen durch das neue Hotelgebaude wird ver-
mutet, da das geplante Gebaude (ca. 16 m Hohe, 4 Geschosse) quer zum Hang steht und somit
die Kalt- und Frischluft von den Hangbereichen Richtung Tal und Ortschaft behindert.
Insgesamt ist mit geringen bis mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut ,Luft/ Klima“ zu rech-
nen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzes. Es befinden sich
jedoch européische (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) und nationale Schutzgebiete (LSG) un-
mittelbar angrenzend.

Das Plangebiet selbst wird grof3tenteils von anthropogen geprégten Biotoptypen (Verkehrsfla-
chen, artenarme Griinflachen) dominiert. Von mittlerer Wertigkeit kdnnen die jungen Laub-
mischwaldbereiche im stdlichen Randbereich angesehen werden.

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung bietet aktuell keinen geeigneten Lebensraum fir saP-
relevante Arten. Da jedoch das Vorkommen kommuner Vogelarten (insbesondere Gehdlzbrter
wie Rotkehlchen und Buchfink) und in der weiteren Umgebung auch seltenere, ggf. geschitzte
Vogelarten (Ndhe Vogelschutzgebiet) zu erwarten sind, mussen einige konfliktvermeidende
Mafnahmen durchgefiihrt werden.

Zu den baubedingten Auswirkungen auf die Fauna zahlen Larmemissionen, Erschitterungen,
optische Stérungen durch Baustellenbeleuchtung, Kollisionen und eine Abwertung des Lebens-
raumes durch Staub und Abgase. An dieser Stelle ist zu erwédhnen, dass durch die unmittelbar
nordlich angrenzende Bundesstrale bereits eine erhebliche Vorbelastung besteht.

Es geht weiterhin baubedingt durch die Fallung des jungen Laubmischwaldes kleinflachig Le-
bensraum fiir Vogel, Kleinsauger und Insekten verloren. Es schliel3en sich jedoch ausgedehnte
Waldgebiete nach Suden hin an.
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Betriebsbedingt sind Auswirkungen auf die Fauna durch Larmemissionen (z.B. durch erhéhte
Gastezahl, Anlieferung) und optische Stérungen z.B. durch Beleuchtung denkbar. Gebaude-
und Wegbeleuchtung kann besonders fiir Insekten eine Fallenwirkung austiben.

Infolge der Zunahme der Hotelgaste erhéht sich untergeordnet auch der Druck auf die umge-
bene Landschaft. Die Hotelgaste werden sich in der gesamten Tourismusregion verteilen.
Durch eine Reihe von Minimierungsmaf3nahmen werden die beschriebenen Auswirkungen auf
das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt* reduziert.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mensch entstehen derzeit durch das Verkehrsauftkom-
men in Form von Larm- und Schadstoffemissionen auf der nérdlich angrenzenden B 307. Larm-
belastung fur die Anwohner gehen auch von den bestehenden Sporteinrichtungen, besonders
am Wochenende, aus.

Baubedingt ist mit zusatzlichen Larm-, Staub- und Abgasbelastungen fir die Anwohner (Wohn-
hauser ca. 50 m nordwestlich und stidéstlich sowie auf der anderen Seite der B 307) durch den
Baustellenbetrieb zur rechnen.

In die unzerschnittenen verkehrsarmen Raume > 200 km? wird anlagebedingt, wenn auch im
Randbereich, eingegriffen.

Mafgebliche Gerauschemissionen sind betriebsbedingt gemal schalltechnischer Untersu-
chung durch Verkehrsbewegungen auf dem Betriebsgelédnde des Hotels, der Nutzung des Au-
Renbereichs (Terrasse) und der Liftungstechnik zu erwarten. Durch den vorgesehenen Hotel-
betrieb werden gemaf Gutachten die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den umliegenden
Immissionsorten (Anwohner) zur Tag- und Nachtzeit eingehalten.

Es werden auch die Larmeinflisse betrachtet, die von auen auf die Hotelgaste wirken. Das
Plangebiet ist durch Gerauschemissionen der Bundesstraflie B 307 sowie der westlich und stid-
lich gelegenen Sportanlagen belastet. Entsprechend der DIN 4109 resultieren daher fir den
Baukdrper bauakustische Anforderungen.

Die potentielle Gefahr der Uberflutung und damit fiir Leib und Leben besteht aufgrund der To-
pographie (angrenzende steile Hangebereiche) und aufgrund der Lage in einem Gebiet, dass
fur die Hochwasserproblematik von Bedeutung ist.

Das Landschaftsbild der naheren Umgebung ist vom bewaldeten Bergmassiv des Mangfallge-
birges gepragt. Dementsprechend erfolgt eine Nutzung des Raumes durch Wanderer, Radfah-
rer und Mountainbiker. Auch bei Motorradfahrern ist dieser Abschnitt der B 307 aufgrund des
Alpenpanoramas sehr beliebt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb Landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.

Im Zuge der Bauphase ist mit einer temporaren Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
Baumaschinen und Kréane aufgrund der Topographie zu rechnen. Das Hotel soll unmittelbar vor
einer landschaftsbildpragenden Bergkulisse errichtet werden. Neben den optischen Stérungen
sind auch Larm und Staub in verstarktem Mal3e zu erwarten, die die Erholungssuchenden (aus-
gewiesenen Rad- und Wanderwege entlang der SeebergstralRe) beeintrachtigen.

Eine vollstéandige Einsehbarkeit besteht nur von den umgebenden Hanglagen aus. Es bestehen
gemal den erstellten Perspektiven vor allem aus nérdlicher und nordéstlicher Richtung Durch-
blicke zum Hotel. Von der Alpenstraf3e (B 307) kommend verschwindet das Hotel fast vollstan-
dig hinter dem Gehdlzbestand des Aubaches. Die Fernwirkung wird weiterhin abgemildert durch
die Verwendung der Materialien (Holzfassade) und Farben (braun, griin). Diese Art der Gestal-
tung passt sich weitgehend an die umgebende Landschaft an.

Betriebsbedingt ist mit einer Zunahme der Touristen zu rechnen, die die umgebende Landschaft
vor allem fir Wandern und Radfahren nutzen. Da sich das Mangfallgebirge sehr grof3flachig am
Alpenrand erstreckt, ist mit einer Verteilung der Touristen in der gesamten Region zu rechnen.

Die ausgewiesenen Bau- und Bodendenkmaler befinden sich in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet. Es sind daher keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Die Eingriffsbilanzierung ergab einen Ausgleichsbedarf von 1.055 Wertpunkten. Der Ausgleich
erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches auf einer Teilflache des Grundstiicks Fl. Nr. 164/14,
Gemarkung Bayrischzell. Ein Teil der befestigten Verkehrsflache wird zuriickgebaut. Es wird
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Oberboden eingebracht und eine Saatgutmisch der Herkunftsregion 18 (Nordliche Kalkalpen)

eingesat, die 2 x jahrlich zu bestimmten Zeiten zu méhen ist.

AbschlieBend werden die ermittelten Auswirkungen tabellarisch in einer Ubersicht zusammen-

gestellt.

Schutzgut Baub_edlngte Anlaggbedlngte Betrleb.sbedmgte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Flache gering gering gering
Boden gering - mittel gering - mittel gering gering - mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Luft, Klima gering - mittel mittel gering gering - mittel
Tiere, Pflanzen gering gering mittel gering - mittel
und biologische
Vielfalt
Mensch, Ge-
sundheit, Bevol- mittel gering - mittel gering - mittel gering - mittel
kerung
Landschafts- . . . : . . _
und Ortsbild mittel gering - mittel gering - mittel gering - mittel
Kultur- und
Sachguter

Konfliktpotential mittleren Ausmalles ist vor allem fir das Schutzgut ,Wasser“ erkennbar. An-
sonsten ist insgesamt meist mit geringen bis mittleren Konflikten zu rechnen.
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