BEGRUNDUNG (gemaB § 9 Absatz 8 BauGB)

zum Bebauungsplan mit integrierten Grinordnungsplan der Gemeinde Wielenbach
"Gewerbegebiet Wielenbach Siid”

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Die Gemeinde Wielenbach hat am 12.04.2005 die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes beschlossen.

2. Im glltigen Flachennutzungsplan vom 17.05.2004 ist das Planungsgebiet als
Gewerbegebiet dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

3. Mit der Planausarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Bogl Planungs-
GmbH, Obere Stadt 96, 82362 Weilheim i. OB beauftragt.

B. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

1. Das Plangebiet liegt am siid-stlichen Ortsrand von Wielenbach. Es st
umgrenzt:
- im Westen von den Flur-Nr. 1755/4, 1755/6 und 1754/2
- im Osten von der B 2
- im Siden von der EdelweiBstraBe
- im Norden von der Flur-Nr. 1754

2. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Fléache von 0,93 ha und umfasst ganz
oder teilweise die Grundstiicke Flur-Nr. 1754, 1755 und 1756.

3. Das Gelande ist groBtenteils eben, lediglich zur B 2 hin steigt das Geléande als
steile Béschung an. Entlang der B 2 stehen groBere Einzelbdume, ansonsten
ist kein Baumbestand vorhanden!

4. Die angrenzende Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig und dient der
Gewerbe- und Wohnnutzung.



Geplante bauliche Nutzung

Mit der Nachfrage nach Wohnbaufléchen ist auch der Bedarf der ortsansissi-
gen Betriebe an Gewerbeflichen gestiegen.

Um in erster Linie expansionswillige einheimische Firmen von der Abwande-
rung abzuhalten und um die Neuansiedlung geeigneter Betriebe sicherzy-
stellen, ist die Gemeinde Wielenbach im &ffentlichen Interesse gezwungen,
weitere Gewerbeflachen auszuweisen.

Das Bebauungsplangebiet stelit eine der wenigen gréBeren Flachen dar, die
der Gemeinde Wielenbach als geeignete Gewerbegrundstiicke zur Verfligung
stehen.

Um die Auslagerung auf das Grundstiick zu ermoglichen, soll nunmehr mit
ddiesem Bebauungsplan ein rechtlicher Rahmen geschaffen werden.

U. a. soll einheimischen Gewerbetreibenden hiermit die Méglichkeit gegeben
werden, ihre Betriebe aus den innerdorflichen Lagen auszusiedeln und zu er-
weitern.

Das Baugebiet wird gemanR § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.
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In Anlehnung zur Nachbarbebauung und den getroffenen Festsetzungen im
Bebauungsplan "Alter Sportplatz” wird das MafB der Nutzung durch die Anga-
be der Grundflachenzahi (0,52) und der GeschoB3flachenzahl (1,04) Uber-
nommen, bzw. festgesetzt.

Die Festsetzung der Wandhéhe (7,00 m) und der flachen Dachneigung von 3°
- 28 ° flr die Hauptgebaude gewahrleistet das sich die Gebiude harmonisch
in das Landschaftsbild einflgen.

Griinordnung
Bewertung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Wielenbach - Sud" schlieBt sich éstlich an
ein bereits bestehendes Gewerbegebiet im Siid-Osten des Ortes Wielenbach an.
Das Planungsgebiet liegt direkt an der BundesstraBe 2.

Die Flache wird im Moment intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.
An der Béschung zur BundesstraBe befinden sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 3 groBere Winter- Linden.

Ansonsten sind keine Vegetationsbestande von der BaumaBnahme betroffen.
Es sind auch keine nach Art. 7 bis 12 BayNatSchG Flachen oder Einzelbe-
standteile der Landschaft unter Schutz gestellt. Ebenfalls liegen keine Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung, Konzertierungsgebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG im Plangebiet.



Konflikte der Griinordnung

Die vorgesehene Bebauung stellt aufgrund der nachfolgend genannten Auswir-
kungen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar:

Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache

Zunahme von groBflachiger Versiegelung durch Bebauung und Befestigung

e Verminderung von Versickerungs- und Pufferflachen und der damit zu-
sammenhangenden Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwas-
serneubildungsrate

Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Gewerbebauten.

Ziele der Griinordnung

Einbindung des neuen Gewerbegebietes in das Orts- und Landschaftsbild

- Schaffung einer intensiven Eingrinung im Westen des Baugebietes zur beste-
henden Bebauung durch die Anlage eines ca. 5 m breiten Grinstreifens, der
mit Gehdlzgruppen aus Baumen und Stréduchern und einzelstehenden grof3kro-
nigen Baumen bepflanzt wird.

- Schaffung einer intensiven Eingrinung im Osten des Baugebietes entlang
der BundesstraBe; durch die Anlage einer Sukzessionsflache, die mit Gehélz-
gruppen aus Baumen und Strauchern und einzelstehenden groB3kronigen
Baumen bepflanzt wird. Die Halfte dieser Flache wird als Ausgleichsflache
angerechnet.

- Pflanzung einer einreihigen Baumallee entlang der EdelweiBstraBe im Siiden
des Baugebietes.

- Pflanzung von groBkronigen Laubbidumen an der Nordseite des Baugebietes.
Unter diesen Baumpflanzungen kénnen sich Lager- oder Stellplatzflachen
aus wasserdurchléssigem Oberflachenmaterial befinden.

Durchgriinung des neuen Gewerbegebietes

Eine Durchgriinung erfolgt durch

- Anlage einer doppelten Baumreihe entlang der ErschlieBungsstraBe, die aus
groBBkronigen Laubb&umen 1. Wuchsordnung besteht und das Baugebiet von
Norden nach Siiden durchzieht
Wasserdurchlassige Ausflihrung und wenn méglich Eingriinung der Ab-
standsflachen zur StraBe und zur nérdlichen und sudlichen Bebauungs-
plangrenze. Diese Flachen kénnen als Lager- oder Stellplatzflachen genutzt
werden.

Okologie und Nachhaltigkeit

Schonender Umgang mit Grund und Boden, sowie den Schutzgitern Pflanzen,

Wasser, Luft und Klima durch

- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestman.
Ausfiihrung der PKW - Stellplatze in wasserdurchlédssiger Bauweise.
Versickerung der anfallenden Dachabwasser auf den Baugrundstlicken.
Schutz und Einbeziehung der bestehenden Baume in die Eingriinungsmap-
nahmen.
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durch die
Schaffung von Ausgleichsflachen.




Ausgleichskonzept

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Intensiv genutztes Ackerland (ca. 8.800 m2) Kategorie |
und bestehende StraBe (ca. 500 m2),

abzuglich der Flache, die spater zur

Ausgleichsflache wird (1.600 m2).

Betroffene Flache: 7.700 m?2

b) Einstufung des Plangebietes entsprechend Planung Bebauungsplan

Auf der gesamten Flache des zukunftigen Gewerbegebietes ist eine Bebauung
mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad geplant (GRZ 0,52). Dies ent-
spricht -Typ A.

¢) Emmittlung der Kompensationsfaktoren und des Ausgleichsbedarfs

Laut Matrix im Leitfaden der LfU ist
- Fur die Flachen'nach Kat. | das Feld A | mit einem Kompensationsfaktor von
0,3- 0,6 anzuwenden

Aufgrund der festgesetzten grnordnerischen MaBnahmen und Vermeidungs-
mafBnahmen im geplanten Baugebiet, wie z.B. Verwendung versickerungsféhiger
Belége flr Lager- und PKW-Stellplatze, Versickerung der anfallenden Dachab-
wasser auf den Baugrundstticken, Schaffung einer neuen Ortsrandeingriinung im
Norden, Stden und Osten des Baugebietes, Baumpflanzungen im straBenbe-
gleitenden Griin, etc. ist fiir die betroffene Flache ein Kompensationsfaktor un-
terhalb des Mittelwertes anzusetzen.

Fldchen Kat. | /.700m2x03=_ 2.310 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung 2.310 m?

d) Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen werden auf zwei verschiedenen Grundstiicken
durchgefihrt.

1. lhre Ausgleichsverpflichtung erfllt die Gemeinde Wielenbach dadurch, dass
die Abstandsflache zwischen BundesstraBe und Baugebiet auf dem Eingriffs-
grundsttck mit der Flurnummer 1755 Gemarkung Wielenbach, als Sukzessi-
onsflache angelegt und gepflegt wird. Auf dieser Flache, die 2 x jéahrlich ge-
maht werden soll, entsteht zudem eine dichte Baum- und Strauchpflanzung
aus heimischen standortgerechten Arten. Es darf nur autochthones Pflanzgut
verwendet werden.

Diese Flache mit 1.600 m2 wird wegen der vorhandenen Belastung durch die
BundesstraBe nur zur Hilfte als Ausgleichsflache angerechnet (800 m2).



2. Die noch fehlenden 1.510 mz2 gleicht die Gemeinde auf einem Teilbereich des
Grundstiicks mit der Flurnummer 3720, auf der Gemarkung der Stadt Weil-
heim aus. Die Gemeinde wird das gesamte Grundstlick mit ca. 6.220 m2 er-
werben. Der noch (ibrige Flachenteil wird dem Okokonto der Gemeinde gut-
geschrieben.

Die Ausgleichsfléche, die direkt an der Grenze zwischen Wielenbach und
Weilheim liegt, ist im Pflegeplan "Weilheimer Moos” enthalten. Dort ist die
Flache als nitrophytenreiches Griinland gekennzeichnet.

Nordlich der Ausgleichsflache verlauft ein breiter wasserflihrender Graben,
der von einem lockeren Gehélz- und Hochstaudensaum begleitet wird. An
diesen Graben schlieBt sich die Ausgleichsflache nach Siiden an,

Eine starke Ausmagerung ist vordringlich, damit die Flache innerhalb der
nachsten 5 Jahre einen Okologischen Wert erhalten kann,

Das heif3t, eine 3-4 schirige Mahd im Jahr, mit Abfuhr des Mé&hgutes und
keine weitere Dingung sind die wichtigsten AusgleichsmaBnahmen, die nach
dem Erwerb der Flache getroffen werden miissen. Nach 5 Jahren kann die
Flache 2 mal jahrlich gemaht werden, keine Dingung darf mehr erfolgen,
das M&hgut muss auch weiterhin abgefahren werden.

Der Lageplan der Ausgleichsflache ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

/
/

e) Zuordnung von Eingriff und AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmaBnahmen auf Teilflachen der Grundstiicke mit den Flurnum-
mern 3720 und 1755 werden dem Eingriffsgrundstiick mit der Flurnummer 1755
zugeordnet.

Der Eingriff verteilt sich wie folgt:

Von der durch die BaumaBnahme betroffenen Flache von 7.700 m2 entfallen
1.465 m2 auf die ErschlieBung durch StraBen und 6.235 m2 entfallen auf das
restliche Baugebiet.

Fur die ErschlieBung ist demnach eine Ausgleichsflache von 440 mz2 (gerundet)
erforderlich. Fiir das Ubrige Baugebiet ist eine Ausgleichsflache von 1.870 m2
(gerundet) erforderlich.

Dem Eingriff durch die ErschlieBung wird ein Teil der Ausgleichsflache auf dem
Eingriffsgrundstiick (FL.Nr.:1755), genau 440 m2 zugerechnet.

Der Eingriff, der durch das Ubrige Baugebiet erfolgt findet auf der restlichen Aus-
gleichsflache von FL.Nr.:1755 und auf einer Teilflache der FL.Nr.:3720, auf der
Gemarkung der Stadt Weilheim statt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Gegenliberstellung von Eingriff und Aus-
gleich.



Tabelle : Gegeniiberstellung Eingriff und Ausgleich
Eingriff T Kompensation
Zingriff 1. Betroffener Betroffene [Fak- gFléchen- Eusgleichs- Zugeordnete MaR
Bestand Flaichem* tor bedarfm? fliche
2. Beeintréchtigung ‘ ‘ ’
| 1
. Erschlie- (1 Acker 1.465 0,3 440 lAusgleich auf |Pflanzung einer dichte
3ung | i 1 Teilflache und Strauchhecke mit
j2. Verlust durch Uber- ) FI.Nr.1755 }standortgerechten Arte
| bauung Anlage einer Sukzessi
| / Mahd 2 x jahrlich.
| ' |
—ee 4 L N N N
,’ !
2. Bebau- [1.Griinland intensiv | 6.235 0,3 1.870  Ausgleich auf .Pﬂanzung einer dichte
Iing { eilflache fund Strauchhecke mit
2.Verlust durch FLNr.1755  ‘standortgerechten Arte
f Uberbauung, 1 ’ } LAnlage einer Sukzessi
‘ Verdichtung, [ | ‘ Mahd 2 x jéhrlich.
| Bodenveranderung ’ l '
| / JUnd auf
.‘ ’ Teilflache !Ausmagerung der bish
} ( | Fl. Nr. 3720 fgenutzten Griinlandfla
| ‘\C/;“vemarkung Mahd max. 4 x jéhrlich
| ( eilheim lang. Abfuhr des Mahd
{ ! | Danach Mahd 2 x jahrl
.‘; ', gDUngung
|
| | |
Summe 7.700 Gesamtflache:

3.110 m2 (1.600 m? pit

|
|

!Anrechenbare Fldche
2.310 m2

{(1.600 m? x 0,5 plus 1



KOSTENSCHATZUNG DER AUSGLEICHSMASSNAHMI?N FUR DEN
B-PLAN GEWERBEGEBIET WIELENBACH SUD

Die Kostenschatzung erfolgt unter der Vorraussetzung, dass die Arbeiten durch
einen GalaBau-Betrieb ausgefuhrt werden.

1. MaBnahme 1

Einheitspreis Gesamtpreis

a) Erstellung
Béume, 1. Ordnung 4 St 450,00 €1800,00 €
als Hochstamm, Stu 20 - 25 cm, liefern und
pflanzen

SRt —
a’
'

Baume, 2. Ordnung, autochthones Pflanzgut 5 St 380,00 € 1900,00 €
Als Hochstamm, Stu 16 - 18 cm, liefern und
pflanzen

Landschaftsstréucher, autochthones Pflanz- 200 St 7,00 € 1400,00 E/

gut, 80-100 cm,
in 2-3reihigen Verband liefern und pflanzen

)'

b) Pflege |
|

|

Bis zum Erreichen des Entwicklungszieles 1.400 m2

3. Jahre, ‘
1. Jahr 1,20 € 3360,00 €

Mahd 2 x jahrlich mit Entfernen des Mah- 2. Jahr 1,20 € 3360,00 €

gutes und Gehélzaufwuchses 3. Jahr 1,20 € 3360,00 €1

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
J
|
|
L

J

—

Summe Erstellung MaBnahme 1 i | 5.100,00 €

e W I -+ -

Summe Pflege MaBnahme 1 N 10.080,00 €
Gesamtsumme MaBnahme 1 | 15.180,00 €
[ \Tﬁ‘\‘h' ‘Tﬁf‘fﬁ T — |

1 | l !
| +16% MWST ! | 2.428,80 €
| e
T Gesamiprels | 17.608,80€




2. MaBnahme2
' (MaBnahme auf der Flurnummer 3720)

Einheitspreis Gesamtpreis

Pflege

Bis zum Erreichen des Entwicklungszieles 5 6.040 m2

Jahre
| 1. Jahr 0,80 € 4.832,00 €

Mahd max. 4 x im Jahr, Abfuhr des Méhgu- 2. Jahr 0,80 € 4.832,00 €

tes, 3. Jahr 0,80 € 4.832,00 €

4 Pflegegange im Jahr x 1.510 m2 4. Jahr 0,80 € 4.832,00 €

————__5Jahr ___ 080€ __ 4g3200€
Summe Pflege MaBnahme 2 - - o - 24 160,00 €
{Gesamtsumme MaBnahme 2 24.160,00 €
I
{ +16% MWST 3.865,60 €
| Gesamtpreis . 28.02560€
Sesamtsumme MaBnahme 1 - - 17.608,80
3esamtsumme MaBnahme 2 28.025,60
|

Summe brutto MaBnahme 1 und MaBnahme 2 f |
- g
ohne Grunderwerh) - M‘ 1 | 4563440

Sy S

a) Kosten

Die Gemeinde Wielenbach wird die Kosten der AusgleichsmaBnahmen
mittels Kostenerstattung durch die Eigentimer der Eingriffsgrundstiicke re-
finanzieren



Umweltbericht

Beschreibung des Planvorhabens

Das Plangebiet mit einer GréBe von 0,93 ha liegt im Siid-Osten des Ortes
Wielenbach. Es schlieft sich an ein bereits bestehendes Gewerbegebiet im
Osten an.

Geplant ist die Nutzung des Gelédndes als Gewerbegebiet mit einer festge-
setzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,52,

Erschlossen wird das Areal, das direkt an der BundesstraBe 2 liegt, durch
die EdelweiBstraBe im Silden des Plangebietes, die direkt von der B2 ab-
zweigt und von der PrimelstraBe im Norden, die dazu nach Osten verlan-
gert wird.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine neu geplante 7,50m breite Stra-
Be, die in Nord- Siid- Richtung verlaufend die PrimelstraBe und die Edel-
weil3straBBe miteinander verbindet.

Weitere Beschreibungen des Planvorhabens, insbesondere der Festset-
zungen sind den Kapiteln B und C der Begriindung zu entnehmen.

Inhalt und Ziele déé Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan beinhaltet die Neuschaffung von Gewerbegrund. Das
Ziel ist es, ortsansassigen Gewerbebetrieben, die expandieren méchten,
geeignete Grundstiicke zur Verfligung zu stellen und damit der Abwande-
rung der Gewerbebetriebe entgegenzuwirken.

Umweltbezogene Ziele der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
ist das Planungsgebiet als Gewebegebietsflache dargestellt.
Im Landschaftsplan sind fiir den Vorhabensraum keine Zielsetzungen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft enthalten.
In der Voruntersuchung zur Bebaubarkeit des Grundsttickes, die im Rah-
men der Fléchennutzungsplanung erstellt wurde, ist das Planungsgebiet in
die Empfindlichkeitsstufe | (geringe Bedeutung) gegeniiber Naturhaushalt
und Landschaft eingestuft.
Folgende Fachgesetze und Fachpléne wurden in diesem Fall ber(icksich-
tigt:

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ergebnisse aus dem Scoping - Verfahren

Fir die Umweltpriifung sind die vorhandenen Aussagen des Flachennut-
zungsplanes mit integriertem Landschafsplan auszuwerten.
Weiterflihrende und vertiefende Untersuchungen sind nicht nétig.



Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Schutzgut Boden

Bestand:

Den geologischen Untergrund des bestehenden Bodens bilden spétglaziale
Schotterterrassen mit einer Schotterméchtigkeit von 25- 30 m. Darauf ent-
standen mit der Zeit Pararendzinen und Parabraunerden geringer bis mittle-
rer Entwicklung. Unter landwirtschaftlicher Nutzung, v.a. der Ackernutzung
wandelten diese sich in Ackerpararendzinen und Ackerbraunerden oder
Kultorendzinen um.

Vorbelastung:

Durch die BundesstraBe 2, die éstlich des geplanten Standortes verlauft, ist
von einer Vorbelastung des Bodens durch die Ablagerung von Schwermetal-
len, Reifenabrieb, Tausalz und Feinstaub durch das hohe Fahrzeugaufkom-
men von Uber 15.000 DTV pro Tag auszugehen.

Wertigkeit:

Laut Angaben des Landschaftsplanes handelt sich es sich beim Standort um
eine landwirtschaftliche Flache mit gunstigen Erzeugungsbedingungen. Die
Wertigkeit, im Hinblick auf die landwirtschaftliche Eignung der Flache ist als
hoch einzustufen. Der Boden ist bisher unversiegelt, kann also seine Funktio-
nen wie Produktionsstandort, Puffer, Filter Lebensraum fir Bodenlebewesen
etc. uneingeschréankt erfiillen.

Schutzgut Wasser

Bestand:

Es liegen keine Still- oder FlieBgewasser im Planungsgebiet. Laut Land-
schaftsplan liegt das Planungsgebiet auch nicht in den Bereichen mit hohem
Grundwasserstand. Es ist deshalb davon auszugehen, dass das Grundwasser
von den beabsichtigten BaumaBnahmen nicht betroffen ist.

Ein Wasserschutzgebiet grenzt unmittelbar siidlich an das Plangebiet an.
Vorbelastung:

Eine Vorbelastung des Schutzgutes Wasser ist durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung des Gebietes und / oder durch die hohe Verkehrsbela-
stung der B2 (Dungemitteleintrag und/oder Schadstoffeintrage ins Grund-
wasser) moglich. Untersuchungen oder anderweitige Aussagen dazu gibt
es aber nicht.

Wertigkeit:

Die Flache des Planungsgebietes ist unversiegelt und steht damit der
Grundwasserneubildung uneingeschrankt zur Verfligung. Eine hohe Wer-
tigkeit flr das Schutzgut Wasser ist jedoch nicht vorhanden.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt laut Aussage des Landschaftsplanes im klimatisch
milderen Bereich des Gemeindegebietes. Die Hauptwindrichtung ist Siidwest
bis Nordwest. Durch die ausgeraumte Landschaft ist die Lage windexponiert.
Vorbelastung:

Das Plangebiet ist durch die Lage an der B2, mit mehr als 15.000 DTV pro
Tag sehr stark emmisionsbelastet.

Wertigkeit:
Die betroffene Flache hat eine gewisse Wertigkeit als Kaltluftproduktionsfl-



che.

Sie liegt jedoch nicht in einem wichtigen Kaltluftentstehungs - oder —ab-
flussgebiet. Eine Wertigkeit beziiglich Lufthygiene oder Klimahygiene ist
aufgrund der hohen Vorbelastung nicht gegeben.

Schutzqut Pflanzen / Tiere

Bestand:

Die betroffene Flache wird im Moment als Acker genutzt. GréBere Vegetati-
onsbestande sind lediglich am Ostrand der Flache, an der Béschung zur Bun-
desstraBe vorhanden. Hier stehen 3 groBe Winter- Linden im Plangebiet. Im
weiteren Verlauf nach Norden, auBerhalb des Plangebietes befindet sich eine
weitere groRe Linde. Aussagen zu vorhandenen Tierarten sind im Land-
schaftsplan keine enthalten und aufgrund der Nutzung der Flache auch nicht
Zu erwarten.

Vorbelastung:

Die direkt an der B6schung zur B 2 stehenden Winter - Linden sind durch

die von der StraBBe ausgehenden Emmissionen vorbelastet.

Wertigkeit:

Die Wertigkeit des vorhandenen Baumbestandes ist aufgrund der Vorbela-
stung eher als mitte! bis gering einzustufen. Allerdings ist die Wertigkeit der
Baume auf die Ortsbildwirkung sehr hoch (siehe Orts- und Landschaftsbild.

Schutzgut Orts- und Landschafsbild

Bestand:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der im Landschaftsplan als Bereich mit
strukturarmeren Landschaftsbild eingestuft wird. Das bestehende Gewerbe-
gebiet wirkt durch seine groBBen Geb&dudeformen und die schlechte Ortsrand-
eingriinung negativ auf das Orts- und Landschaftsbild. Die vorhandenen Ein-
zelbdume sind die einzige Bereicherung des Landschaftsbildes. Die angren-
zende BundesstraBe wird im Landschaftsplan als schlecht in die Landschaft
integrierter StraBenabschnitt bezeichnet.

Vorbelastung:

Das bestehende Gewerbegebiet und die vorhandene stark befahrene Bun-
desstraBBe ohne ausreichende Eingriinung stellen eine Vorbelastung des
Orts- und Landschaftsbildes dar.

Wertigkeit:

Das Orts- und Landschaftsbild ist hier als geringwertig zu bezeichnen. Le-
diglich die vorhandenen Einzelbaume haben eine gewisse Bedeutung fiir
das Orts- und Landschaftsbild und tragen zu dessen Bereicherung bei.

Schutzgut Mensch

Bestand:

Das Wohnumfeld der im Grenzbereich des Planungsgebietes wohnenden
Menschen wird durch die Uberwiegende Gewerbenutzung dieser Flachen
bestimmt. Das Gebiet hat keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung
Vorbelastung:

Das bestehende Gewerbegebiet mit Wohnnutzung stellt hier schon eine ge-
wisse Vorbelastung dar. Eine weitere Vorbelastung der hier wohnenden
und arbeitenden Menschen ist durch die Schadstoff- und Larmemmissionen
der B2 gegeben.

Wertigkeit:

Das Plangebiet ist bezliglich Wohnumfeld und Erholungsnutzung als




geringwertig einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Im direkten Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgliter betroffen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen
Schutzgiiter kann unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch
den Baubetrieb, anlage- bzw. bauwerksbedingte Auswirkungen und be-
triebsbedingte Auswirkungen. Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in
verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berlicksichtigen: zeitlich be-
grenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen, wahrend der Bauzeit
und wéhrend des Betriebs.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgte unter der Vorraussetzung, dass die
geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.

Auswirkungen auf das Schutzqut Boden

Durch Versiegelung und Flacheninanspruchnahme greift das Bauvorhaben
in das Schutzgut Boden ein, das (iber Wirkungsketten mit allen anderen
Elementen des Naturhaushaltes verknipft ist.

Im ungiinstigsten Fall kann bei der von der BaumaBnahme betroffenen Fla-
che von 7.700 m2 und einer GRZ von 0,52 ca. 3.850 m2 durch Erschlie-
BungsstraBen und Baukérper versiegelt werden.

Durch die Versiegelung wird die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden
in seinen wesentlichen Funktionen (Produktions-, Transformations-, Rege-
lungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beeintrachtigt, bzw. ver-
nichtet.

Wahrend der Bauphase kénnen spater unversiegelte Flachen als Arbeits-
streifen, sowie als Flachen fiir Boden- und Materiallagerungen in Anspruch
genommen werden, d.h. durch Erdarbeiten sowie den Fahrzeug- und Ma-
schineneinsatz sind zusatzliche Bodenverdichtungen und Strukturverande-
rungen zu erwarten. Ebenso sind die Béden wahrend der Bauphase durch
Schadstoffeintrage durch Fahrzeuge und Maschineneinsatz, Leckagen und
Unfélle gefahrdet.

Die Vorbelastung des Bodens in der naheren Umgebung der BundesstraBe
muss hier zwar beriicksichtigt werden, doch gerade an dieser Stelle findet
aufgrund der Situierung der Ausgleichsflache entlang der B 2 der geringste
Eingriff statt.

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Nieder-
schlagswassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung
vermindert und gleichzeitig der Oberflachenabfluss erhéht. Durch geeignete
VermeidungsmaBnahmen (siehe Kapitel 7) kann dieser Effekt jedoch ver-
mindert werden.

Eine Gefahrdung des Grundwassers wahrend der Bauphase und auch
durch den Gewerbebetrieb durch den Eintrag von Schadstoffen, besonders
I6sliche und mobile Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfille etc.) ist als
relativ gering anzusehen, da kein hoher Grundwasserstand vorhanden ist.




Erhebliche Anderungen zur bestehenden straBenbedingten Vorbelastung
werden nicht erwartet.

Auswirkungen auf das Schutzqut Klima / Luft

Durch das Vorhaben kommt es wahrend der Bauphase und auch durch den
Betrieb des Gewerbegebietes zu einer Verstarkung der Schadstoff- und
Larmemmissionen. Allerdings kann durch entsprechende Vermeidungs-
mafnahmen wie die Pflanzung von Baumen und Gehdlzgruppen eine Ver-
besserung der lufthygienischen Situation erwartet werden.

Bei einer entsprechenden Situierung der Baukérper kann fiir die im Westen
anschlieBende Gewebe- und Wohnbebauung sogar eine gewisse Verbes-
serung der Larmsituation, die durch die BundesstraBe ausgelést wird er-
reicht werden.

Eine erhebliche Veranderung der klimahygienischen Rahmenbedingungen
ist durch das Vorhaben jedoch nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzqut Pflanzen / Tiere

Negative Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt des Planungsgebie-
tes sind durch die Bauphase und den Betrieb der Gewerbeflache nicht zu
erwarten. Der Verlust des Lebensraumes fiir Bodenlebewesen ist bereits
beim Schutzgut Boden beriicksichtigt worden.

Durch die geplanten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ist an die-
ser Stelle sogar mit einer deutlichen Verbesserung fiir dieses Schutzgut zu
rechnen.

Auswirkungen auf das Schutzqut Orts- und Landschafsbild

Flr die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintrachtigungen des
Ortsbildes durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc. Durch das Ge-
werbegebiet selbst wird das Orts- und Landschaftsbild durch die Zunahme
von versiegelten Flachen und groBmaBstablicher Gebéaude (Hallen) beein-
trachtigt.

Die gegebene Vorbelastung durch die BundesstraBe und das bestehende
Gewerbegebiet ist hier jedoch als hoch anzusehen. Durch die geplanten
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kann voraussichtlich eine deutli-
che Verbesserung fiir dieses Schutzgut erreicht werden.

Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch

Flr das Wohnumfeld der in der Nahe des Bauvorhabens wohnenden Men-
schen ergeben sich gewisse Beeintrachtigungen durch Larm-, Staub- und
Schadstoffemmissionen vor allem wahrend der Bauzeit. Durch den Betrieb
des Gewerbegebietes ist ebenfalls mit Larm- und Schadstoffemmissionen
zu rechnen.

Die Vorbelastung durch BundesstraBe und bestehendes Gewerbegebiet ist
jedoch auch hier als hoch einzustufen.

Wie beim Schutzgut Klima / Luft bereits beschrieben, kénnen die bestehen-
den und zu erwartenden Beeintréchtigungen durch die geplanten Vermei-
dungs- und AusgleichsmaBnahmen eine deutliche Verbesserung der be-
stehenden Wohn - Situation bewirken.

Die Erholungseignung ist nicht betroffen,



Auswirkungen auf das Schutzqut Kultur- und Sachgter
Kultur- und Sachgiiter sind durch das Bauvorhaben nicht betroffen

Wechselwirkungen

Konkrete, im Hinblick auf das geplante Vorhaben relevante Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgiitern sind durch die bei den einzelnen Schutz-
gutern untersuchten Beeintréchtigungsarten im Wesentlichen abgedeckt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fithrung der Planung

Die Flache wiirde bei Nichtdurchfiihrung des Projektes weiter intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Das Schutzgut Boden ware nicht durch Eingriffe wah-
rend der Bauzeit betroffen. Das bisherige Orts- und Landschaftsbild bliebe
bestehen, die Verbesserungen bei den Schutzgitern Orts- und Land-
schaftsbild und Mensch durch weitergehende EingriinungsmaBnahmen bei
der Neubebauung wiirden entfallen.

Durch den Wegfall der AusgleichsmaBnahmen wiirden sich auf den dafiir
vorgesehenen Fléchen keine Verbesserungen fiir den Naturhaushalt ein-
stellen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Boden
e Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5 Bau GB
e Reduzierung der versiegelten Fliachen auf das notwendige Mindest-
maf3 (Gebaude, ErschlieBungsstraBen). PKW - Stellplatze und La-
gerflachen diirfen nicht versiegelt werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Wasser
* Versickerung der anfallenden Dachabwéasser und der Oberfla-
chenentwasserung auf den Baugrundstticken.
e Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindest-
maf3 (Gebaude, ErschlieBungsstraBen). PKW - Stellplatze und La-
gerflachen missen in wasserdurchldssiger Bauweise erfolgen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Klima / Luft
e Partielle Fassadenbegriinung (nur bedingt mikroklimatisch und
lufthygienisch wirksam)
e Erhalt und Neupflanzung von Baumen und Gehélzgruppen (nur be-
dingt mikroklimatisch und lufthygienisch wirksam)
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Pflanzen /
Tiere
e Schutz und Einbeziehung der bestehenden Baume in die Eingri-
nungsmafBnahmen
e Neupflanzung von Baumen. und Gehdlzgruppen
e Zaune durfen nur ohne Sockel angelegt werden, damit Tierwande-
rungen moglich sind




Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Orts- und
Landschafsbild

e Schaffung einer intensiven Eingrlinung im Westen des Baugebietes
zur bestehenden Bebauung durch die Anlage eines ca. 5 m breiten
Grlnstreifens, der mit Gehdlzgruppen aus Baumen und Stréduchern
und einzelstehenden groBkronigen Baumen bepflanzt wird.

e Schaffung einer intensiven Eingrlinung im Osten des Baugebietes
entlang der BundesstraBe, durch die Anlage einer Sukzessionsfla-
che, die mit Geholzgruppen aus Baumen und Striuchern und einzel-
stehenden Baumen (autochthones Pflanzgut) bepflanzt wird.

e Pflanzung einer einreihigen Baumallee entlang der EdelweiBstraBe
im Stden des Baugebietes und Pflanzung von groBkronigen Laub-
bdumen an der Nordseite des Baugebietes

e Anlage einer doppelten Baumreihe entlang der ErschlieBungsstraRe
im Baugebiet

 Eingrinung der Abstandsflachen zur StraBe und zur nérdlichen und
sudlichen Bebauungsplangrenze durch Bepflanzungen

 Partielle Fassadenbegriinung an den Geb&uden

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut Mensch

e Neugestaltung des Wohnumfeldes durch Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbildes (siehe Eingrinungs- und Durchgriinungs-
mafBnahmen bei Orts- und Landschaftsbild)

e Weitere Wohnumfeldverbesserung durch dichte Abpflanzung an der
BundesstraBe (lufthygienische Verbesserung siehe Klima./ Luft).

e Die vorhandene Wohnnutzung wird durch die Festsetzung von fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln geschlitzt

e Neu hinzukommende Wohnnutzung muss die Einhaltung der zulas-
sigen Richtwerte mittels aktiver MaBnahmen nachweisen

AusgleichsmaBnahme '

Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs fiir den naturschutzrechtli-
chen Eingriff erfolgt anhand des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffregelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen
Staatsministeriums fr Landesentwicklung und Umweltfragen (2003).

Die genaue Bewertung und Berechnung der erforderlichen Flachen ist im
Kapitel D — Grlinordnung erlautert.

Die Gesamtausgleichsbedarf betragt demnach 2.310 mz

Die Ausgleichsverpflichtung erfillt die Gemeinde Wielenbach dadurch, dass
die Abstandsflache zwischen BundesstraBe und Baugebiet als Sukzessions-
flache angelegt und gepflegt wird. Auf dieser Flache, die 2 x jahrlich gemaht
werden sollte entsteht zudem eine dichte Baum- und Strauchpflanzung aus
heimischen standortgerechten Arten.

Diese Flache wird wegen der vorhandenen Belastung durch die BundesstraBe
nur zur Halfte als Ausgleichsflache angerechnet (800 m2).

Die noch fehlenden 1.510 m2 gleicht die Gemeinde auf einem Teilbereich

des Grundstlcks mit der Flurnummer 3720, auf der Gemarkung der Stadt
Weilheim aus.



10.

11.

12.

Die Ausgleichsflache, die direkt an der Grenze zwischen Wielenbach und
Weilheim liegt, ist im Pflegeplan "Weilheimer Moos” enthalten. Dort ist die
Flache als nitrophytenreiches Griinland gekennzeichnet.

Eine starke Ausmagerung ist vordringlich, damit die Flache mit der Zeit einen
okologischen Wert erhalten kann. Das heiBt, eine 3-4 schiirige Mahd im Jahr,
mit Abfuhr des Mahgutes und keine weitere Dlngung sind hier die wichtigsten
AusgleichsmaBnahmen.

Priifung von Alternativen

Eine Vorpriifung Uiber geeignete Entwicklungsflachen in der Gemeinde
Wielenbach erfolgte bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung.

Es fand eine "Siedlungsbewertung im Rahmen des Landschaftsplanes
Wielenbach” statt, deren Ergebnisse in den rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan bernommen wurden. Nach diesen Aussagen ist die untersuchte
Flache am besten fiir eine Gewerbeentwicklung in der Gemeinde Wielen-
bach geeignet.

Beschreibung de|L wichtigsten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben auf-
getreten sind

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden
“Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffregelung in der
Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen (2003) verwendet.

Fur die Bearbeitung der Umweltprifung wurden keine erginzenden Gut-
achten vergeben. Als Grundlage fiir die verbal — argumentative Darstellung
und Bewertung sowie als Datenquelle wurde der Landschaftsplan und der
Flachennutzungsplan der Gemeinde, sowie Angaben der Fachbehérden
verwendet. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben fiir
den Umweltbericht gab es nicht.

Umweltiiberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB 2004 missen die Gemeinden die erheblichen Um-
weltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane ein-
treten, Uberwachen (Monitoring).

Dadurch sollen insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen friihzeitig
ermittelt werden, so dass die Gemeinden in der Lage sind, geeignete MaR-
nahmen zur Abhilfe zu schaffen.

In diesem Rahmen sollte kontrolliert werden, ob die Entwicklungsziele der
AusgleichsmaBnahme nach 5 Jahren erreicht wurden.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Gewerbeansiedlung
mit einer GesamtgréBe von 0,93 ha.



Die Flache liegt im Stid-Osten des Ortes Wielenbach, direkt an der Bun-
desstrafBe 2 und schlieBt an ein bereits bestehendes Gewerbegebiet im
Osten an. Die Flache wird momentan ackerbaulich genutzt, es handelt sich
um einen Standort mit giinstigen Erzeugungsbedingungen.

GroBere Vegetationsbestiande oder Flachen mit besonderer Bedeutung fir
die Pflanzen- und Tierwelt sind bis auf 3 Winter- Linden am Rand des Pla-
nungsgebietes nicht vorhanden.

Vorbelastungen durch die B 2 ergeben sich fiir die Schutzgliter Boden,
Wasser, Pflanzen- und Tierwelt, sowie fir das Schutzgut Klima / Luft, fir
das auch die vorhandene Gewerbebebauung eine Vorbelastung darstellt.
Die Schutzguter Mensch und Orts- und Landschaftsbild werden im Pla-
nungsgebiet durch die vorgenannten Beeintréchtigungen, sowie durch die
ausgeraumte Landschaft, negativ beeinflusst.

Trotz dieser Vorbelastungen sind Auswirkungen auf folgende Schutzgtiter
Zu erwarten:
e Schutzgut Boden (Flacheninanspruchnahme, Versiegelung, Beein-
trachtigung / Verlust der Bodenfunktion)
e Schutzgut Wasser (Reduzierung der Versickerungsleistung und
Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung)
e Schutzgut Klima / Luft (Erhéhung von Larm- und Schadstoffemmis-
sionen wahrend der Bauzeit und bei "Betrieb” des Gewerbegebietes)
e Schutzgut Ort- und Landschaftsbild (Beeintrachtigung durch Bau-
stelle wéahrend der Bauzeit, Erweiterung der technischen Uberpré-
gung der Landschaft)
e Schutzgut Mensch (Beeintrachtigung durch Baustelle wahrend der
Bauzeit, Erhéhung von Larm- und Schadstoffemmissionen bei
"Betrieb” des Gewerbegebietes)

Durch entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, wie
z.B.:
e Verwendung versickerungsfahiger Belége fiir Lager- und PKW-
Steliplatze
e Versickerung der anfallenden Dachabwésser auf den Baugrundstiik-
ken
e Schaffung einer neuen Ortsrandeingriinung im Norden, Stiden und
Osten des Baugebietes

e Baumpflanzungen im straBenbegleitenden Griin

kénnen die Auswirkungen auf die Schutzgliter zum gréBten Teil verringert
oder vermieden werden.

Far verbleibende Beeintrachtigungen ist ein Ausgleich vorgesehen, der zum
Teil auf der Flache des Bebauungsplanes (1600 m2 x 0,5 = 800 m2 Sukzes-
sionsfldche mit einer intensiven Schutzbepflanzung zur B 2) und zum Teil
auf einer Ausgleichsflache (1.510 m2) auf der Gemarkung der Stadt Weil-
heim erfolgt.



F. Immissionsschutz

1. Die zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegel sind im Bebauungs-
plan festgesetzt.

G. ErschlieBung

1. Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
E-ON gesichert.

2. Die Wasserversorgung ist durch die zentrale Wasserversorgung der Ge-
meinde sichergestellt.

3. Die Baugrundstiicke sind im Trennsystem zu entwassemn. Das Schmutz-
wasser wird in das 6ffentliche Kanalnetz des Zweckverbandes zur Abwas-
serbeseitigung Ammersee-Ost, 82211 Herrsching eingeleitet. Dach- und
Hofflachen sowie Zufahrten, StraBen und Parkplatze kénnen nicht an die
Kanalisationsanlage des Zweckverbandes angeschlossen werden.
Unverschmutztes Oberflachenwasser ist grundsatzlich auf dem jeweiligen
Grundstiick méglichst weitflachig zu versickern.

4. Das Gebiet ist durch die GemeindestraBen verkehrsmafig erschlossen.
Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Bundes-
straBBe B 2 sind nicht zuléssig.

5. Die Beseitigung des Mills erfolgt durch die Mllabfuhr auf Landkreis-

ebene.
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AusgleichsmaRnahme fur den B-Plan "Gewerbegebiet Wielenbach Sud'
auf dem Grundstlck mit der FI.Nr. 3720 auf der Gemarkung der
Stadt Weilheim

Ausgleichsflache fir B-Plan
"Gewerbegebiet Wielenbach Sud"

Gemeinde
Wielenbach




