Bebauungsplan fiir das "Gewerbegebiet Siid II"

Die Gemeinde Wielenbach erlasst aufgrund der §§ 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuch (BauGB), des
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) und Art. 91 Abs.3 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) diesen BebauungsplanalsSatzung.

Der Bebauungsplan besteht aus Planzeichnung mit Textfestsetzungen sowie der Begriindung mit
Umweltbericht.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaltes. (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVVO 90)

4} Hohenbezugspunkt
fr das Gelande festegelegte +-0.00m (= +557.93m 0.NN)

1.Geltungsbereich (§9 Abs.7 BauGB)

(S - .
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches.
g

2.Art der baulichen Nutzung (§5, §9 BauGB, §§1-11 BauNVO)

2.1

S

Gewerbegebiet (§8 BauNVO)

3. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1Nr.1BauGB, §16 (3)BauNVO)

3.1

0,8 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,80

3.2

Geschof¥flachenzahl (GFZ), z.B. 1,00

3.3

maximale Wandhohe der baulichen Anlagen, z.B. 7,00m
WH Als Wandhéhe gilt das MaR von OK RFB am Haupteingang bis zum Schnittpunkt

4.1

der Auflenwand mit der Dachhaut.

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenze, blau _ . i .
Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker dirfen die Baugrenze um

4.2

maximal 1,50m uberschreiten und insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite
der jeweiligen Auflenwand, hochstens jedoch 5 m, in Anspruch nehmen und
mussen mindestens 2 m von der gegentberliegenden

Nachbargrenze entfernt bleiben.

variable Firstrichtung

4.3

Grindach, zwingend

4.4

LD Laternendach; die Laternenbreite darf nicht mehr als 1/3 der Dachbreite betragen.

5.1

5. Verkehrsflachen (§9 BauGB)

5.2

StraBenbegrenzungslinie

6. Grunflachen (§5 und §9 BauGB)

6.1

Griinflache

CPIEEREE

| Stellplatzflachen mit wassserdurchlassigem Belag

6.3

Sukzessionsflache als Vermeidungsmalinahme

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1 NR.20 BauGB)

7

7.2

'@
" g

Baum- oder Strauchbestand zu erhalten
Baum zu pflanzen (Pflanzgebot)

Straucher zu pflanzen (Pflanzgebot)

8. Planungsrechtliche Hinweise

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9 %

.~~~ bestehende Grundstiicksgrenzen

1757 Flurstiicksnummer, z.B. 1757

vorhandene Gebaude

Anbauverbotszone, ausnahmsweise dirfen Stellplatzflachen bis zur

| Sukzzesionsflache errichtet werden. Baume und andere feste Hindernisse dirfen
nur mit einem Mindestabstand von 12m vom Fahrbahnrand der Stral3e errichtet
werden.
— — — vorgeschlagene Grundstucksteilung
6,00 .
£ Malzahl in Meter, z.B. 6,00m

emittierende Teilflachen

h 4 Hohenkote Rohmal

Sichtflache, innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen
durfen auler Zaunen, neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,
Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a.
mit dem Grundstuck nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso
wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe
uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen
im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO

festgesetzt.

2. MaR der baul

ichen Nutzung

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale Wandhohe wie durch
Planzeichen festgesetzt, sowie die Grundflachenzahl und die GeschoRflachenzahl.

3.
3.1

4,
4.1

4.2

4.3

4.4

5.
5.1

5.2
5.3

6.
6.1

6.2

1.
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7.2

7.3

8.
8.1

Bauweise

Es gilt die offene Bauweise gemal §22 Absatz 2 BauNVO.
Ausnahmsweise darf die Lange von Gebauden mehr als 50m betragen.

Gestaltung der Gebaude

Als Dachform sind Satteldach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach mit einer Dachneigung von 2° -
28° zulassig. Im westlichen Teil ist zusatzlich ein Laternendach maoglich. Negative
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Als Dacheindeckung sind Dachpfannen oder nicht glanzende Blecheindeckungen mit
abtragsfreier Schicht zulassig; negative Dacheinschnitte sind unzulassig.

Begrunte Dachflachen sind moglich. Im Gstlichen Teil des Geltungsbereichs ist ein Griindach
zwingend.

Werbeanlagen sind in Form von Firmennamen und -logos mit einer maximalen Hohe von 1,80m
je Werbetafel und nur firr das eigene im Gewerbegebiet Sud Il angesiedelte Unternehmen
zulassig. Die Errichtung von Werbeanlagen uber den Oberkanten der Gebaudetraufen sind nicht
zulassig.Fremdwerbungen sind nicht zulassig. Der Gemeinde ist in Absprache mit dem
Grundstiickseigentimer gestattet, eine sich nach den vorgenannten Bestimmungen richtende
Hinweistafel flr alle im Gewerbegebiet Stid ansassigen Unternehmen aufzustellen.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR § 9 Abs. 6 FStrG innerhalb der
Anbauverbotszone unzulassig. Aullerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass
die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB).

Stellplatze und Nebengebaude

Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen und herzustellen.

Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach der Satzung Uber die Herstellung von
Parkplatzen der Gemeinde Wielenbach. Auf ausgewiesenen Ladezonen konnen Stellplatze fur
Lastkraftwagen nachgewiesen werden.

Stellplatze, Zufahrtswege und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Stellplatze sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen. Zufahrten und Fahrwege dirfen wasserundurchlassig ausgebildet werden.
§3 (1) der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Wielenbach gilt nicht.

Lagerplatze / Einfriedungen

Lagerplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, um die groRtmaogliche
Versickerungsfahigkeit des Bodens zu gewahrleisten, es sei denn, die Betriebsablaufe erfordern
eine kontrollierte Abfihrung des Oberflachenwassers.

Die Hoéhe der Einfriedung wird auf maximal 1,25 m begrenzt.
Die Einfriedung ist ohne Sockel auszufiihren.

Larmschutz
Gewerbegerausche

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente LEk nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch
nachts (22.00 h bis 6.00 h) iberschreiten:

— R , Emissionskontingente L(EK) in dB(A)
Teilflache Flache in m?
Tag Nacht
GE West 3.552 62 47
GE Ost 3.704 63 48

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag eines anzusiedelnden Gewerbebetriebs nachzuweisen, dass die
festgesetzten Emissionskontingente nicht tberschritten werden.

Verkehrsgerausche

Innerhalb der Baugrenzen der Teilflachen GE West und GE Ost sind folgende
Gesamtschallddmmmale R'w,res der AuRenbauteile gemal DIN 4109, Tabelle 8 einzuhalten,
sofern in den geplanten Gebauden schutzbedrftige Aufenthaltsraume (Biroraume bzw.
Wohnungen fur Betriebsangehdrige) vorgesehen werden:

GE West:  Wohnnutzung: R'w,res > 35 dB
Bironutzung: R'w,res > 30 dB
GE Ost: ~ Wohnnutzung: R'w,res > 40 dB

Bironutzung: R'w,res > 35 dB

Durch eine geeignete Grundrissplanung ist zu vermeiden, dass Wohnraume ausschlieflich
Fenster an den straenzugewandten Fassaden haben. Fir Schlaf- und Kinderzimmer sind
schallgeddmmte Bellftungseinrichtungen zu empfehlen.

Griinordnung
Baumbestand ist zu erhalten.

8.2 Stellplatzanlagen sind in regelmaRigen Abstanden mit Laubbdumen aus unten stehender Liste zu

uberstellen.

8.3 Baume sind entlang der EdelweiRstralRe zu pflanzen (Pflanzgebot):

Entlang der ErschlieBungsstrale sind entsprechend des Planeintrags hochstdmmige Laubbaume aus

nachfolgender Liste zu pflanzen. Der Standort kann geringfligig vom Planeintrag abweichen, die
Anzahl ist jedoch bindend.

Die zu pflanzenden Baume missen folgende Qualitat aufweisen:

Hochstamm, Pflanzgrofe StU 20-25, 4xv; m.B.

Artenliste :
Acer platanoides "Cleveland”  Bergahorn (MittelgroRe Sorte)
Tilia cordata  "Greenspire’ Winterlinde (MittelgroRe Sorte)

8.4 Ortsrandeingriinung:

Zur Ortsrandeingriinung ist entsprechend des Planeintrags eine 2-3 reihige lockere Heckenpflanzung
heimischer Laubbaume und Landschaftsstraucher nachfolgender Liste zu pflanzen
Die gesetzlichen Pflanzabstande zu den Nachbargrundstlicken miissen eingehalten werden.

Die zu pflanzenden Baume miissen folgende Qualitat aufweisen:
Verwendung von autochthonem Pflanzgut.
Einzelstehende Hochstamme, PflanzgrofRe StU 18 - 20 oder in die Hecke integrierte Heister folgender Arten:

Artenliste Baume und Heister :

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betulus pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Qualitat Strauchpflanzungen: Autochthones Pflanzgut, Pflanzabstand 1x1 m, nachfolgende Reihe um 1 m
versetzt

Artenliste Straucher:

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguineum  Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus monogyna  Weildorn

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose
Sambuccus nigra Schwarzer Holunder

9.
9.1

10.

Zuordnung von Eingriff- und AusgleichmaBnahmen

Die AusgleichsmaBBnahmen auf der Teilflache des Grundstlckes mit der Flurnummer 1115/0
Gemarkung Wielenbach wird dem Eingriffsgrundsttick mit der Flurnummer 1757 Gemarkung
Wielenbach zugeordnet.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

10.1 Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu

1.

verlegen.

Wasser

11.1 Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseranlage

12.

anzuschlieRen.

ErschlieBung

12.1 Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstticken zur BundesstraRe 2 sind nicht

zulassig.

12.2 Eine Zufahrt zu den Parzellen innerhalb der Anbaubeschrankungszone von 40m gem. §9 Abs.2

FStrG ist nicht zulassig.

C. HINWEISE DURCH TEXT

1.
1.1

1.2

1.3

2.
2.1

3.
3.1

3.2

4,
4.1

4.2

5.
5.1

Untersuchungen

In der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 210031 /4 vom 05.11.2010 des
Ingenieurblros Greiner wurden fiir die Gewerbeflachen GE West und GE Ost
Emissionskontingente gemaf der DIN 45691 ermittelt. Des Weiteren wurden die
Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes aufgrund der Bundesstralie B
2 ermittelt und die entsprechenden passiven SchallschutzmaBnahmen gemaR der DIN 4109
ausgearbeitet.

Die Umweltprifung vom Juni 2010 des Biros Umwelt und Planung weist darauf hin, dass die
Schutzglter Boden und Wasser sowie Mensch / Larm nicht unproblematisch, aber durch
entsprechende VermeidungsmaBnahmen losbar sind. Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen sind der Umweltprifung zu entnehmen

Laut spezieller artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 21.06.2010 von Frau Dipl.-Ing. (FH)
Britta Greza bestehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken.

Landwirtschaft

Die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen darf durch die Bauleitplanung nicht
beeintrachtigt werden.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalpflegerische Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1DschG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Unter Hinweis auf Art. 8 Absatz 1 2 Bay. Denkmalschutzgesetz wird darauf hingewiesen,
daf eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt flr Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal -

schutzbehorde, Landratsamt Weilheim-Schongau, unterliegen.

Sparten

Entlang der westlichen Grundstlcksgrenze verlauft ein Fernmeldekabel, welches durch eine
Kabelortung prazise zu lokalisieren ist. Abteilung Informationssysteme der E.ON Netz GmbH,
Servicegruppe Dachau, RoBwachtstralRe 40, 85221 Dachau, 089 / 12 54 - 23 98,
Terminvereinbarung mindestens 2 Wochen vor Baubeginn.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH & Co. KG. Anderung bzw. Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind im
Planbereich nicht vorgesehen.

Immissionen

Alle Immissionen, die von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, sind von den
Anwohnern/Gewerbebetrieben zu dulden.

5.2 Alle Immissionen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, sind von

6.
6.1

1.
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8.
8.1

L/;LL

den Anwohnern/Gewerbebetrieben zu dulden.

Emissionen

Fur die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind UV-arme oder UV-freie Lichtspektren zu
verwenden. Dies gilt nicht fur Werbeanlagen.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art.2 BayBodSchG).

Wasser

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern dirfen nur unter Einhaltung der
Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu prfen, ob flr
derartige Einleitungen zusatzlich eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.
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Es sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in unterirdische Bauteile zu treffen. Weiterhin
kann eine Ableitung von Grundwasser beim Baugrubenaushub nétig sein. Dies erfordert eine
vorherige wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw 70 BayWG.

Sollten beim Aushub optische oder organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, besteht
Mitteilungspflicht an das LRA gem. Art. 2 BayBodSchG.

Niederschlagswasser soll moglichst vor Ort versickert werden. Konnen dabei die Bedienungen
der Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und deren technischen Regeln nicht
eingehalten werden, ist beim LRA Weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen.

Sollte eine Versickerung nicht moglich sein, kann das Niederschlagswasser in ein

Oberflachengewasser eingeleitet werden. Konnen dabei die Bedingungen der technischen

Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische

Gewasser (TRENOG) nicht eingehalten werden, ist beim LRA Weilheim-Schongau eine
P
L
* i G /

wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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BEBAUUNGSPLAN
"Gewerbegebiet Sud II"

mit integrierter Grinordnung
Grundstiick FINr 1757

&

Verfahrensvermerke

Planungsunterlagen
Grundkarte vom 9.11.2009
erstellt von

IB Anton Trost
Bahnhofstrasse 9

82041 Deisenhofen

1. Aufstellungsbeschluss am 09.02.2010

2. Orstsubliche Bekanntmachung vom 25.02.2010 bis 26.03.2010

vom 16.08.2010 bis 17.09.2010
vom 11.08.2010 bis 17.09.2010

3. Friihzeitige Offentlichkeits-
und Behoérdenbeteiligung
(§3 Abs.1, §4 Abs.1 BauGB)

vom 16.12.2010 - 17.01.2011
vom 07.12.2010 - 14.01.2011

4. Offentliche Auslegung
(§3Abs.2, §4Abs.2 BauGB)

5. Satzungsbeschluss am 01.03.2011

Untergrund (§10 Abs.1 BauGB)

Aussagen Uber Rickschliisse auf
die Untergrungverhéltnisse und die
Bodenbeschaffenheit konnen
weder aus den amtlichen Karten,
aus der Grundkarte noch aus
Zeichnungen und Text abgeleitet
werden.

Wielenbach, 01.03.2011

Erster Blrgermeister Korbinian Steigenberger

6. Ortsubliche Bekanntmachungen
(§10Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitge-

halten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntt erteilt.

Mit der Bakanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der § 44 Abs.3 Satze 1 und 2, Abs.4, §§214

Nachrichtliche Ubernahmen

Fir nachrichtlich Gbernommene
Planungen und Gegenbenheiten
kann keine Gewahr Gibernommen

werden.
und 215 BauGB wurde hingewiesen.
Wielenbach, 03.03.2011
'é};té}.é[)rgermeister Korbinian Steigenberger
Urheberrecht

Fir die Planung behalten wir uns
alle Rechte vor.

Ohne unsere Zustimmung darf die
Planung nicht gedndert werden.

Entwurfsverfasser
25.02.2011
16.02.2011
08.02.2011
09.11.2010
26.10.2010
12.10.2010
19.08.2010
09.08.2010
27.07.2010

HOLDRICH ARCHITEKTEN DIPLOMINGENIEURE

HEIGLHOFSTRASSE 4 81377 MUNCHEN

TELEFON 089/898138-0 FAX089/898138-20
MAIL info@hoeldrich.de

geandert am
erstellt am




Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud II*

BEGRUNDUNG (gemaR § 9 Absatz 8 BauGB)

Zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung der Gemeinde Wielenbach ,Gewerbegebiet Std 11

w

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Wielenbach hat am 09.02.2010 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen.

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Std* vom
26.03.2010 ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Buro Holdrich Architekten, Heiglhofstrale
4, 81377 Munchen beauftragt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am stdostlichen Rand der Gemeinde
Wielenbach und hat die Flurnummer 1757
Im Norden: Edelweilstralle FI.-Nr. 1756
Im Osten: Bundesstralte B2 FI.-Nr. 1759
Im Suden: z.T. Wasserschutzgebiet(WSG)
z.T. Landwirtschaftsflache FI.-Nr. 1758
Im Westen: ~ Blumenstrale
Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von 0,92ha.
Das Gelande ist groRtenteils eben, lediglich zur B2 hin steigt das Gelénde als steile Bdschung
an.
Die angrenzende Bebauung ist ein- und zweigeschossig und dient der Gewerbe- und
Wohnnutzung.

Geplante bauliche Nutzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das bestehende Gewerbegebiet erweitert
werden. Die stetige Entwicklung der Gemeinde (z.B. durch Ausweisung neuer
Wohnbauflachen) lasst auch den Bedarf an Gewerbeflachen ansteigen. Das Gewerbegebiet
soll diesem 6ffentlichen Bedarf des ansassigen Handwerks und kinftiger Entwicklungen
entsprechen. Neu anzusiedelnde Betriebe sollen einer wohnortnahen Versorgung der
Birgerinnen und Blrger mit Gutern des taglichen Bedarfs dienen.

Durch die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ,Wielenbach Sid“ kann dabei von
Synergieeffekten -wie z.B. der schon vorhandenen Infrastruktur (Erschliefung usw.)- profitiert
werden.

Das Baugebiet wird gemaR § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Mal} der Nutzung wird durch Grundflachenzahl (0,80), Geschossflachenzahl (1,00) und die
maximale Wandhdhe (7m) festgesetzt.
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1.1

1.2

Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud II*

D. Umweltbericht

Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von 0,92 ha.

Das Planungsgebiet liegt im Stid-Osten des Ortes Wielenbach. Es schlieft sich an ein
bereits bestehendes Gewerbegebiet im Norden an.

Geplant ist die Nutzung des Geléndes als Gewerbegebiet mit 2 Parzellen und einer
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Auf der Ostlichen Parzelle ist ein
Lebensmittelmarkt vorgesehen, die Nutzung der westlichen Parzelle ist noch nicht
festgelegt.

Erschlossen wird das Areal, das direkt an der BundesstraBe 2 liegt, durch die
EdelweiBstralle im Norden des Plangebietes, die direkt von der B2 abzweigt.

Sie erschlielt bereits das ndrdlich davon angrenzende Gewerbegebiet.

Im Westen und Nordwesten grenzt Wohnbebauung an, im Stiden befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Ziel der Planung ist die Starkung der gewerblichen Struktur des Ortes

und die Verbesserung des bestehenden Angebotes an Arbeitsplatzen in der Gemeinde.
Weitere Beschreibungen des Planvorhabens, insbesondere der Festsetzungen sind den
vorangegangenen Kapiteln der Begriindung zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen Gesetzen, wie Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Bayerisches
Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Immissionsgesetzgebung, Abfall- und
Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall die fachlichen Aussagen des
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes, in der Form, in der sie im
Flachennutzungsplan der Gemeinde enthalten sind beachtet.

So soll laut Regionalplan das Gebiet im landlichen Raum als attraktiver Lebens- und
Arbeitsraum flir die ansassige Bevolkerung erhalten bleiben.

Die Wirtschaft der Region soll gesichert und ausgebaut werden, die Eigenstandigkeit
gegenuber dem grofRen Verdichtungsraum Minchen gestarkt werden.

Die Gemeinde Wielenbach liegt im Fremdenverkehrsgebiet ,Pfaffenwinkel”.

Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fallt besonderes Gewicht zu.
Folgende Zielsetzungen sind bei der Planung zu beachten:

* Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist zu erhalten oder wieder herzustellen.

» Erhalt des charakteristischen Landschaftsbildes.

* Die Schonung der freien Landschaft soll bei der Siedlungsentwicklung berticksichtigt
werden.

Als allgemeines Leitbild fir die Siedlungsentwicklung gibt der Regionalplan folgende Punkte
vor:

* Die Siedlungstatigkeit in der Gemeinde soll sich im Rahmen einer organischen
Entwicklung vollziehen.

* Die Siedlungstétigkeit soll der Tradition des Oberlandes beziiglich der Einbindung
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in die Landschaft und in das Ortsbild verpflichtet sein, wobei die Belange der Okologie,
Kulturgeschichte des Denkmalschutzes sowie die Moglichkeiten der Durchgriinung zu beachten
sind.

Hinsichtlich gewerblicher Siedlungstatigkeit gelten folgende Aussagen:

+ Gewerbeflachen sollen dem 6rtlichen Bedarf des ansassigen Handwerks und dessen
Erweiterung und kunftiger Entwicklung entsprechen.

* Neu anzusiedelnde Betriebe sollen einer wohnortnahen Versorgung der Gemeinde
mit Gltern des taglichen Bedarfs dienen.

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr 2004 ist
der Umgriff des geplanten Gewerbegebietes als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Im Flachennutzungsplansplantext wird im Kapitel ,Allgemeines Leitbild und Zielvorstellungen
der Gemeinde zur Siedlungsentwicklung® auf die Moglichkeit von Entwicklungspotentialen im
Osten des Hauptortes hingewiesen.

Hier sind allerdings neben den Vorgaben der bestehenden Bebauung (Gewerbe und Wohnen)
auch der Immissionsschutz zur Bundesstrafle 2 zu beachten.

Im Landschaftsplan sind fur den Vorhabensraum keine Zielsetzungen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft enthalten.

In der Voruntersuchung zur Bebaubarkeit des Grundsttickes, die im Rahmen der
Flachennutzungsplanung erstellt wurde, ist das Planungsgebiet als Gewerbeflache

dargestellt und in die Empfindlichkeitsstufe | (geringe Bedeutung) gegentiber Naturhaushalt
und Landschaft eingestuft.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in drei Stufen: geringe,
méaRige und hohe Erheblichkeit.

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 betriebsbedingte Auswirkungen.

Hierbei sind zuséatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu
bericksichtigen: zeitlich begrenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen, wahrend
der Bauzeit und wéahrend des Betriebs.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten
Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen beachtet werden.

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit “spatglaziale Schotterterrassen'.
Die Schotterterrassen des Spatglazials zwischen Weilheim und Wielenbach ("Weilheimer
Schotter") entstanden wéhrend einer Stillstandsphase des Ammergletschers im friihen
Spatglazial.

Dieser Schotterkorper wurde von Schmelzwassern geschittet, die aus sudostlicher Richtung
aus einer Schmelzwasserrinne bei Deutenhausen kamen.

Abgelagert wurde das von den Schmelzwassern mitgeflihrte Schottermaterial in Eisstauseen
bzw. dem friheren Ammersee.
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Bohrungen ergaben zwischen Weilheim und Wielenbach eine Schottermachtigkeit von
durchschnittlich 25-30 m.

Darauf entstanden mit der Zeit Pararendzinen und Parabraunerden geringer bis mittlerer
Entwicklung. Unter landwirtschaftlicher Nutzung, v.a. der Ackernutzung wandelten diese sich in
Ackerpararendzinen und Ackerbraunerden oder Kultorendzinen um.

Der Boden im Planungsgebiet wird momentan durch intensive Grinlandwirtschaft genutzt.
Der Boden ist bisher unversiegelt, kann also seine Funktionen wie Produktionsstandort, Puffer,
Filter Lebensraum fiir Bodenlebewesen etc. uneingeschrankt erfiillen.

Durch die Bundesstrafle 2, die dstlich des geplanten Standortes verlautft, ist in einem Streifen
von ca. 50m entlang der StralRe von einer Vorbelastung des Bodens durch die Ablagerung von
Schwermetallen, Reifenabrieb, Tausalz und Feinstaub durch das hohe Fahrzeugaufkommen
von Uber 15.000 DTV pro Tag auszugehen.

Altlasten sind keine vorhanden.

Auswirkungen:

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

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

Aussagen lber den Aufbau des Bodens, seine Eigenschaften als Baugrund und tber die
Sickerfahigkeit des Untergrundes liegen nicht vor.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass groRflachige Abgrabungen und
BodenaustauschmafBnahmen durch den Bau der beiden Gewerbegebaude und der
dazugehorigen ErschlieBungsflachen notwendig sind.

Wahrend der Bauphase kdnnen weiterhin auch spater unversiegelte Flachen als
Arbeitsstreifen, sowie als Flachen fir Boden- und Materiallagerungen in Anspruch
genommen werden, d.h. durch Erdarbeiten sowie den Fahrzeug- und Maschineneinsatz sind
zusatzliche Bodenverdichtungen und Strukturveranderungen zu erwarten. Ebenso sind die
Boden wahrend der Bauphase durch Schadstoffeintrage durch Fahrzeuge und
Maschineneinsatz, Leckagen und Unfélle gefahrdet.

Durch die Gewerbenutzung des Gelandes kénnen durch ,verkehrsbedingte®
Beeintrachtigungen wie zum Beispiel durch Abgase, Staubbildung, Reifenabriebriickstande
und Salzriickstande betriebsbedingte Belastungen flir das Schutzgut Boden entstehen.

Die geplanten Vermeidungsmalinahmen (s.u.), wie die Reduzierung der versiegelten

Flachen auf das notwendige MindestmaR (Geb&ude, ErschlieBungsstraen etc.) konnen die
Auswirkungen leicht reduzieren.
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Ergebnis:

Aufgrund der entstehenden Versiegelungen und des voraussichtlich erforderlichen
Bodenaustausches sind hohe erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung:

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Im Siiden des Planungsgebietes grenzt ein Wasserschutzgebiet mit der Wasserschutzzone I
(weitere Schutzzone) an.

Vom Rand der engeren Schutzzone soll die FlieRzeit zu den Brunnen mindestens 50 Tage
betragen, um Trinkwasser vor bakteriellen Verunreinigungen zu schutzen. Bei sehr ginstigen
Untergrundverhaltnissen (z. B. gespannter Grundwasserspiegel) soll die Grenze mindestens
100 m Abstand von der Wasserfassung haben. Die Verletzung der Deckschicht ist verboten,
deshalb gelten Nutzungsbeschrankungen bei der Bebauung, der Verwendung von
Wasserschadstoffen und der Bodennutzung mit Verletzung der oberen Bodenschichten.

Im 300 m nérdlich gelegenen Baugebiet an der Wilzhofener Stralke wurden
Grundwasserstande zwischen ca. 1,3 und 6,7 m Tiefe ermittelt.

Es ist davon auszugehen, dass bei starkeren Niederschlagen das Grundwasser um mehrere
Dezimeter bis Uber einen Meter steigen kann.

Genauere Angaben tber den Grundwasserstand im Planungsgebiet liegen nicht vor.

Beim Bau der Gewerbegebaude ist nicht auszuschlieflen, dass in das Grundwasser
eingegriffen wird.

Die Wasserdurchlassigkeit der ungeséttigten Bodenzone kann aufgrund der anzunehmenden
Wechselfolge von Schluffen, Sanden und Kiesen sehr unterschiedlich ausfallen.
Dadurch kann die Sickerleistung des Bodens stark variieren.

Auswirkungen:

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlagswassers in den
Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert und gleichzeitig der
Oberflachenabfluss erhéht. Durch geeignete VermeidungsmalRnahmen , wie z.B.
Versickerung der anfallenden Dachabwasser und der Oberflachenentwasserung auf den
Baugrundstiicken kann dieser Effekt jedoch vermindert werden.

Aussagen uber die genauen Grundwasserverhaltnisse sowie Uber die Sickerfahigkeit des
Bodens im Baugebiet liegen momentan nicht vor.

Eine Gefahrdung des Grundwassers wahrend der Bauphase durch den Eintrag von
Schadstoffen, besonders I6sliche und mobile Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfalle etc.)
ist nicht auszuschlieRen, da ein mittlerer bis hoher Grundwasserstand anzunehmen ist und
durch die BaumaRnahmen voraussichtlich in das Grundwasser eingegriffen wird.

Seite 5 von 20



Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Sud II*

Eine Veranderung der bisherigen Grundwasserstrome ist deshalb nicht auszuschlief3en.

Ergebnis:

Aufgrund der geplanten Versiegelungen und der moglichen Eingriffe in das Grundwasser
durch den Aushub der Baugrube flir die Gebaude sind mittlere Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet liegt laut Aussage des Landschaftsplanes im klimatisch milderen Bereich
des Gemeindegebietes.

Die Hauptwindrichtung ist Stdwest bis Nordwest. Durch die ausgerdumte Landschaft ist die
Lage windexponiert.

Die betroffene Flache hat eine gewisse Funktion als Kaltluftproduktionsflache. Das
Planungsgebiet liegt jedoch nicht in einem wichtigen Kaltluftentstehungs oder- Abflussgebiet.

Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und ~Emissionen
des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination bestimmt.
Derzeit bestehen am Standort erhebliche Vorbelastungen dieser Art durch den Verkehr auf der
nahegelegenen B2.

Auswirkungen:

Durch das Vorhaben kommt es wahrend der Bauphase zu einer temporaren Larm- und
Staubbelastung der Anlieger.

Das geplante Gewerbegebiet bedingt weiterhin ggf. einen geringfligig erhéhten Lkw Verkehr,
der sich jedoch auf bestimmt Tageszeiten begrenzt und aullerdem aufgrund der kurzen Anfahrt
von der B2 nur geringe Auswirkungen auf den Geltungsbereich hat.

Durch die Zunahme der versiegelten Flachen wird sich die lokalklimatische Situation im
Planungsgebiet leicht verschlechtern (Effekt der thermischen Aufheizung).

Ergebnis:

Es sind fiir das Schutzgut Klima / Luft nur Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu
erwarten.
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Schutzgut Pflanzen / Tiere

Beschreibung und Bewertung:

Die betroffene Flache wird im Moment als intensive Grinlandflache genutzt.

Entlang der B 2 ist Baumbestand vorhanden.

Eine groRere Winterlinde steht ca. 15 m sudlich der Einfahrt in die Edelweilistralle an der
Bdschung zur B2.

Im weiteren Verlauf nach Stden, jedoch schon aulerhalb des Planungsgebietes stehen zwei
weitere Winterlinden.

Ansonsten ist im Planungsgebiet keine weitere Vegetation vorhanden.

Das Planungsgebiet beinhaltet keine Biotope der bayerischen Biotopkartierung oder
sonstige schutzwlrdige Flachen. Es kommen keine nach EG- Richtlinie geschitzten
Lebensraume oder Arten im Gebiet des Bebauungsplanes vor.

In der Artenschutzkartierung des Landratsamtes Weilheim sind fUr das Gebiet keine
Artenvorkommen verzeichnet.

In einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurde eine eventuelle Betroffenheit der
nach Anhang IV FFH-Richtlinie und Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschitzten Arten gepriift.

Die saP wird als Anhang der Begriindung des B- Planes beigefigt.
Eine Zusammenfassung der Ergebnisse der saP erfolgt unter ,Auswirkungen®.

Auswirkungen:

Gutachterliches Fazit aus der saP:

Die landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache im Planungsgebiet weilt keine Habitatstrukturen
fir das zu untersuchende Artenspekirum auf. Trotzdem stellt eine Bebauung mit einer GRZ von
0,8 einen deutlichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Aufgrund der Vorbelastung durch die

Seite 7 von 20



Begrindung zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Sud 11

BundesstralRe und das bereits bestehende Gewerbegebiet ist die Planung aus Sicht des
Artenschutzes schon optimiert.

Zusétzlich werden bei der Ausgleichsmaliname Habitate flr geschitzte Vogelarten aufgewertet.
In der ASK (Artenschutzkartierung) gibt es keine Eintrage fir den untersuchten
Geltungsbereich. Eintrage aus der Umgebung beziehen sich auf Feuchtbiotope, v. a. Timpel,
Weiher und den Hardtbach.

Auf dort vorkommende Arten wie Amphibien, Fische oder Libellen hat die Planung keinen
Einfluss, da keine Wechselwirkungen bestehen.

Die Prifung des Artenspektrums nach der Methode der Obersten Baubehdrde (Hinweise zur
Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung,
Stand 12/2007) hat ergeben, dass das Vorhandensein von relevanten Arten auf der betroffenen
Flache mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Fur das Vorhaben ,Bebauungsplan EdelweillstralRe” ist festzustellen, dass fiir keine Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und keine europaischen Vogelarten (nach Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie) oder streng geschitzten Arten die Verbotstatbestande des § 42,
BNatSchG erflllt werden. Es ist damit flir keine Art eine Befreiung nach § 43 Abs. 8
BNatSchG bzw. eine ausnahmsweise Zulassung des Eingriffs nach Art. 6a, Abs.2, S. 2,
BayNatSchG nétig.

Ergebnis:

Durch die Baumafinahme sind fUr das Schutzgut Pflanzen / Tiere keine Auswirkungen zu
erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung und Bewertung:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der im Landschaftsplan als Bereich mit strukturarmerem
Landschaftsbild eingestuft wird.

Die Gegend ist vom nahen Bergriicken 6stlich der B2, dem Ortsrand im Norden und den
wirtschaftlichen Grunflachen im Westen und im weiteren sudlichen Verlauf gepragt.
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Durch die vorhandene Bundesstralie, die breite ErschlieBungsstralie sowie die Gewerbebauten
nordlich der EdelweiRstraBe ist das Landschaftsbild an dieser Stelle technisch iberpragt und
vorbelastet.

Der nur wenig eingegrinte Ortsrand verstarkt diesen Eindruck noch.

Die vorhandenen groRen Baume an der B2 sind die einzigen landschaftsbildpragenden
Vegetationsstrukturen, die in das Planungsgebiet hineinwirken.

Auswirkungen:

Fur die Dauer der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch
Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc.

Durch die geplante Neubebauung des Gelandes mit weiteren groflen Baukdrpern und
ErschlieBungsflachen sind negative Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild zu erwarten.
Die neuen Gebaude sowie die notwendigen Erschlieungsflachen kénnen von der
Bundesstrale aus gut eingesehen werden.

Durch die vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen wie einer geplanten Eingriinung entlang
der Bundesstrae kann der Eingriff in das Ortsbild minimiert werden.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind durch die vorgesehenen BaumaRnahmen

Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten, die jedoch durch die vorgesehenen
Vermeidungsmalinahmen zum Teil verringert werden konnen.
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Schutzgut Mensch
Larm:

Beschreibung und Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich der Bundesstrafle B 2 und sudlich eines
bestehenden Gewerbegebietes. Im Nordwesten und Westen besteht Wohnbebauung.

Um die Belastungen besser einordnen zu konnen und um entsprechende
Verbesserungsmalnahmen in den Bebauungsplan einzuarbeiten, wurde eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung in Auftrag gegeben.

Unter ,Auswirkungen® erfolgt eine Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse des
Ingenieurbiros Greiner vom 16.06.2010:

Auswirkungen:

Zusammenfassung:

Untersuchungsergebnisse:

Gewerbegeréusche:

Innerhalb des geplanten Gewerbegebietes wurden Emissionskontingente in Hohe von 62 dB(A)
tags /47 dB(A) nachts fir die Teilfliche GE West sowie 63 dB(A) tags / 48 dB(A) nachts fiir die
Teilflache GE Ost festgelegt.

Bei Ansatz dieser Emissionskontingente werden die unter Berticksichtigung der
Geréuschvorbelastung festgelegten Planwerte an den Immissionsorten der umliegenden
Bebauung eingehalten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden an den Immissionsorten
um 10 dB(A) unterschritten. Die bestehende Gerduschvorbelastung im Bereich der
Immissionsorte wird somit in ausreichendem MalRe berticksichtigt. Gleichzeitig ist eine intensive
gewerbliche Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes mdglich.

Verkehrsgerdusche

Die berechneten Beurteilungspegel aufgrund der Bundesstrale B 2 erreichen an den Gstlichen
Baugrenzen des Plangebietes Werte von bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir GE-Gebiete werden tags
unterschritten. Wahrend der Nachtzeit treten Uberschreitungen von maximal 3 dB(A) auf. Die
hilfsweise heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV (69 dB(A) tags und 59
dB(A) nachts), als Indiz dafiir, inwieweit schéadliche Umwelteinwirkungen vorliegen, werden tags
und nachts nicht tiberschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich im Bereich des Plangebietes erhéhte
Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aulenbauteile von Geb&uden mit Wohn- und
Biironutzungen. Durch eine geeignete Grundrissplanung ist zu vermeiden, dass Wohnrdume
ausschlielich Fenster an den straenzugewandten Fassaden haben. Fiir Schiaf- und
Kinderzimmer sind schallgeddmmte Beliiftungseinrichtungen zu empfehlen.

Bei Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungsmalnahmen (siehe Kap. 4.1)
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet EdelweillstraRe” in der Gemeinde Wielenbach.

Erschiitterungen:
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Es liegen keine Untersuchungen tber Erschutterungen im Planungsgebiet vor.

Elektromagnetische Felder:

Es liegen keine Untersuchungen tber elektromagnetische Felder im Planungsraum vor.

Naturliche und kiinstliche Beleuchtung:

Beschreibung und Bewertung:

Durch die vorhandene BundesstraRe ist durch die Lichtquellen des flieBenden Verkehrs eine
gewisse Vorbelastung des Gebietes vorhanden.

Auswirkungen:

Beleuchtete Werbeanlagen sowie eine Beleuchtung der Gebaude und Parkplatze sind im
Planungsgebiet wahrend der Offnungs- und Arbeitszeiten zulassig.

Eine Zunahme der Beleuchtung im Plangebiet ist deshalb zu erwarten, sie wird jedoch aufgrund
der Vorbelastung als nicht gravierend eingestuft.

Erholung:

Beschreibung und Bewertung:

Die Flachen rund um das Planungsgebiet weisen keine besonders hohe Bedeutung flr die
Erholungsnutzung auf.

Auswirkungen:

Die Erholungseignung des Gebietes ist von der Malinahme nicht betroffen.

Zusammenfassung der Auswirkungen aller moglichen Beeintrachtigungen:

Fur die in den angrenzenden Wohn- und Gewerbebetrieben wohnenden und arbeitenden
Menschen ergeben sich gewisse Beeintrachtigungen durch Larm-, Staub- und
Schadstoffemissionen vor allem wahrend der Bauzeit.

Fur das Schutzgut Mensch sind durch die vorgesehene BaumafRnahme jedoch insgesamt
nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Durch die spatere Nutzung des Plangebietes (Gewerbenutzung, Einzelhandel) ist mit einem
hoheren Verkehrsaufkommen in der EdelweillstraBe wéhrend der Geschaftszeiten zu
rechnen. Aufgrund der Vorbelastung der Flache, v. a. durch die Bundesstrasse ist diese
Zuname als gering erheblich einzuschatzen.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung:

Im direkten Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

Jedoch befindet sich in stidwestlicher Richtung mit gentigend Abstand vermutlich das
Bodendenkmal "Strafle der rdmischen Kaiserzeit".

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege tberarbeitet derzeit seine Denkmalliste und
aktualisiert diese fortlaufend. )

(Angaben aus der Begriindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes flir den Bereich
;LErweiterung Gewerbegebiet Stid“ von Arbeitsgruppe flr Landnutzungsplanung, 26.3.2010)

Auswirkungen:

Eine Betroffenheit des 0.g. Bodendenkmals ist unwahrscheinlich.

Ergebnis:

Im Plangebiet und seinem weiteren Umfeld sind keine Kultur- und Sachguter betroffen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Projektes ware die Flache weiter durch eine intensiv genutzte
landwirtschaftliche Wiese bestanden.

Die Schutzguter Boden und Wasser waren nicht durch Bodenaustauschmafinahmen,
Versiegelungen und Flacheninanspruchnahme betroffen.

Das bisherige Orts- und Landschaftsbild mit einem sehr offenen Ortsrand bliebe weiterhin so
bestehen. Die Ortsrandsituation im Osten von Wielenbach wirde keine zusétzliche
Belastungen durch grolRe Gewerbebauten erfahren.

Nachteilige Veranderungen des Wohnumfeldes der dort lebenden Menschen, wie Zunahme
von L&rm- Staub und Abgasimmissionen durch den Baubetrieb und spater durch die
Nutzung des Gewerbebetriebes wiirden entfallen.
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4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
Umweltauswirkungen

41 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzqut Boden

e Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5 BauGB

¢ Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in zuknftigen Grinflachen
soweit moglich

e Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmal (Gebaude,
ErschlieBungsflachen). PKW - Stellplatze dirfen nicht versiegelt werden

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzqut Wasser

e Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige MindestmaR (Gebaude,
ErschlieBungsflachen). PKW - Stellplatze miissen in wasserdurchlassiger Bauweise
erfolgen.

¢ Das anfallende Oberflachenwasser muss im Baugebiet versickert werden, und steht
somit weiterhin zur Grundwasserneubildung zur Verfigung.

¢ Anlage eines Grundaches auf dem Gebaude auf der westlichen Teilflache
des Planungsgebietes

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzqut Klima / Luft

e Neupflanzung von Baumen und Strauchgruppen (nur bedingt mikroklimatisch und
lufthygienisch wirksam)

e Uberstellung der Parkplatzflachen mit Einzelbdumen (nur bedingt mikroklimatisch
und lufthygienisch wirksam)

e Anlage eines Griindaches auf dem Gebaude auf der westlichen Teilflache
des Planungsgebietes

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen fiir das Schutzqut Pflanzen / Tiere

e Erhalt des vorhandenen Baumbestandes entlang der Bundesstrale

e Anlage einer Sukzessionsflache sowie Neupflanzung von Baumen entlang der
Bundesstrale

¢ Neupflanzung von Baumen entlang der Edelweilstralle

e Schaffung einer neuen Ortsrandeingrinung im Suden durch Pflanzung einer
lockeren 2-3 reihigen Strauchhecke sowie von Einzelbaumen, dort, wo es die
Grenzabstande erlauben.

e Fir die Beleuchtung der Stellplatzanlagen sind UV- arme oder UV- freie
Lichtspektren zu verwenden

e Einfriedungen haben eine maximale Hohe von 1,25m und werden sockellos, mit
einem Mindestabstand von 15 cm uber dem Boden ausgefihrt
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Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzqut Orts- und Landschafsbild

e Erhalt des vorhandenen Baumbestandes entlang der BundesstralRe

e Anlage einer Sukzessionsflache sowie Neupflanzung von Baumen entlang der
Bundesstrale

¢ Neupflanzung von Baumen entlang der Edelweilstralle

e Uberstellung der Parkplatzflachen mit Einzelbdumen

e Schaffung einer neuen Ortsrandeingriinung im Stiden durch Pflanzung einer
lockeren 2-3 reihigen Strauchhecke sowie von Einzelbaumen, dort, wo es die
Grenzabstande erlauben.

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzqut Mensch

¢ Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsantrag bzw.
Nutzungsanderungsantrag eines anzusiedelnden Gewerbebetriebes nachzuweisen,
dass die gemal DIN 45691 festgesetzten Emissionskontingente nicht Gberschritten
werden.

e Firden Fall, dass im Gewerbegebiet Betriebsleiterwohnungen geplant werden, sind
flr die im Schallschutzgutachten bezeichneten gelben und roten Bereiche die dort
genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen
einzuhalten, sofern dort schutzbedurftige Aufenthaltsraume vorgesehen werden.

¢ Innerhalb des blau und gelb markierten Bereichs sind Beliftungseinrichtungen flr
Schlaf- und Kinderzimmer vorzusehen. Durch eine geeignete Grundrissplanung soll
in diesem Bereich vermieden werden, dass Schlaf- und Kinderzimmer ausschlieflich
Fenster an den straRenzugewandten Fassaden haben.

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen fiir das Schutzqut Kultur- und Sachqiter

Fur dieses Schutzgut sind keine VermeidungsmalRnahmen geplant

AusgleichsmaBnahme

Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs flr den naturschutzrechtlichen Eingriff erfolgt
anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und
Umweltfragen (2003).

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung
Intensiv genutztes Grinland (ca. 9.160 m?) Kategorie |
b) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan

Auf der gesamten Flache des zukinftigen Gewerbe- und Mischgebietes ist eine Bebauung mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad geplant (GRZ >0,35). Dies entspricht Typ A.
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C) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und des Ausgleichsbedarfs

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

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Manahmen und Vermeidungsmafnahmen im
geplanten Baugebiet, wie z.B. Verwendung versickerungsfahiger Belage fir PKW-
Stellplatze, Anlage einer Sukzessionsflache sowie Neupflanzung von Baumen entlang der
Bundesstrale und entlang der EdelweiBstralle, Anlage eines Griindaches auf einem der
geplanten Gebaude, Schaffung einer neuen Ortsrandeingriinung im Stden durch Pflanzung
einer lockeren Strauchhecke mit Einzelbaumen sowie Versickerung der anfallenden
Dachabwasser auf den Baugrundstlicken ist fur die betroffene Flache ein
Kompensationsfaktor von 0,5 anzusetzen.

Flache Feld A | 9.160 m*x 0,5 = 4.580 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung 4.580 m?
d) Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahme

Die vorgesehene Ausgleichsflache liegt auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 1115/0,
Gemarkung Wielenbach, welches die Gemeinde Wielenbach fiir Ausgleichszwecke erworben
hat. Die Flache liegt in einem Vogelschutzgebiet der EU.

Die Flache wurde im Ausgleichskonzept der Gemeinde Wielenbach beschrieben und ist als
Ausgleichsflache bereits von der Unteren Naturschutzbehdrde besichtigt und anerkannt
worden.

Die gesamte anrechenbare Flache des Grundstlckes betragt 14.396 m>.

Gegenwartig sind noch 9.053 m? Restflache zur weiteren Verbuchung frei.

Von dieser Restflache werden nun die bendtigten 4.580 m? abgezogen, so dass noch 4.473m?
Flache fur weitere Bauvorhaben verbucht werden konnen.

Um die Flache flr die geschitzten Vogelarten aufzuwerten sind folgende MaBnahmen
durchzufihren:

Keine Pflanzungen, Offenhaltung der Flache durch 1-2 malige Mahd im Jahr. Das Mahdgut
kann als Heu genutzt werden

Anlage von 3-4 kleineren Gelandekuhlen mit einer max. Tiefe von ca. 0,40 m.

In den Gelandesenken kann sich das Niederschlagswasser ansammeln und langsam
versickern. Die Kuhlen sind also als wechselfeuchte Flachen gedacht, die ebenfalls mitgemaht
werden sollten.
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Kartenausschnitt;

huegleichsflache Teil 3 for =samte anrechenbars
B-Plan "Wilzhofanar Etraﬂe: wuegleichsfldche: 14,3968 me
5.343 m®

Suegleicheflache fiir
B-Flan "Gawerbegebiet
delweilstraBe™ 4.580 m?

e) Kosten
Die Gemeinde Wielenbach wird die Kosten der AusgleichsmalRnahmen mittels Kostenerstattung
durch die Eigentimer der Eingriffsgrundstlicke refinanzieren.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

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

Alternative Standorte wurden von der Gemeinde im Ortsteil gepriift, es wird aber eine
Bindelung der Gewerbeflachen seitens der Gemeinde bevorzugt. Aufgrund der vorhandenen
kurzen ErschlieBung zur B2 und des bereits vorhandenen Gewerbegebiets nérdlich der
Edelweistrale ist eine Ansiedlung am vorgeschlagenen Standort geeignet.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fir 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.

Fir die Bearbeitung der Umweltpriifung wurde der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der
Praxis — erganzte Fassung“ der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern und des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (2007) herangezogen.

Fur die Bearbeitung der Umweltpriifung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben.
Als Grundlage fir die verbal — argumentative Darstellung und Bewertung sowie als
Datenquelle wurde der Landschaftsplan und der Flachennutzungsplan der Gemeinde sowie
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die Begriindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich ,Erweiterung
Gewerbegebiet Sud“ von der Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung (26.03.2010)
verwendet.

Die Bewertung des Schutzgutes Mensch / Larm erfolgte anhand der schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurbiiros Greiner vom 16.06.2010

Die Bewertung des Schutzgutes Pflanzen/Tiere erfolgte teilweise anhand folgender Datenquellen:
e Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan (Gewerbegebiet Sid 1) von Dipl.
Ingenieur Britta Greza , Juni 2010

Die Bestandsaufnahme des Geléndes erfolgte am 22.04.2010

Die geplante Ausgleichsflache wurde am 07.04.2009 gemeinsam mit Herr Hett von der
Unteren Naturschutzbehdrde in Weilheim und der Gemeinde besichtigt.

Schwierigkeiten und Kenntnisllcken gab es nicht.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Generell ist es sinnvoll die Uberwachung auf solche Umstande zu konzentrieren, die bereits
dem Umweltbericht zu Grunde lagen und bei denen Prognoseunsicherheit besteht.
Unerwartet konnen aufgrund der differenzierten Bodenverhaltnisse dann Folgeeffekte
eintreten, wenn die Versickerungsleistung der Boden im Baugebiet nicht den Erwartungen
entspricht. Die entsprechenden Versickerungseinrichtungen sind daher sorgfaltig auf den
jeweiligen Baugrund abzustimmen und alle 3-4 Jahre auf ihre Funktionsfahigkeit zu
uberprifen.

Weiterhin sind die Grundwasserverhaltnisse, vor allem in Bezug auf das angrenzende
Schutzgebiet einer regelmaligen Kontrolle zu unterziehen.

Auf der Ausgleichsflache sollte nach einer Frist von 4 — 5 Jahren Uberpriift werden, ob das
jeweilige Entwicklungsziel der Flachen erreicht wurde.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein Gewerbegebiet mit einer Grofie von

0,92 ha.

Das Planungsgebiet liegt am sudostlichen Ortsrand von Wielenbach.
Die Flache wird momentan als intensive Grinlandflache genutzt.

Die Betroffenheit der Schutzguter ist aus nachfolgender Tabelle abzulesen

Schutzgut Baubed. Anlagebed. Betriebsbed. | Ergebnis bez.

Auswirkung Auswirkung Auswirkung auf die
Erheblichkeit

Boden hoch gering gering hoch

Wasser / keine keine keine keine

Oberflachengewass

er

Wasser / mittel unbekannt unbekannt mittel

Grundwasser

Wasser / mittel gering gering mittel

Versickerung von

Oberflachenwasser

Klima / Luft gering gering gering gering

Pflanzen / Tiere gering gering gering gering

Orts- und mittel gering gering gering

Landschaftsbild

Mensch / Larm mittel gering gering mittel

Mensch / nat. und gering gering gering gering

kinstl. Beleuchtung

Mensch / Erholung keine gering keine gering

Kultur- und keine keine keine keine

Sachguter

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die Schutzglter Boden und
Wasser sowie Mensch / Larm nicht unproblematisch, aber durch entsprechende
Vermeidungsmalinahmen trotzdem Idsbar sind.

Wie unter Punkt 4.1 dargestellt werden zahlreiche MaRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung des Eingriffes vorgesehen.

Die unter Punkt 4.2. bezeichneten, demnach verbleibenden nachteiligen

Umweltauswirkungen werden durch AusgleichsmaBnahmen entsprechend der

Berechnung und Beschreibung kompensiert.

Die AusgleichsmaRnahme findet auf einer Flache statt, die von der Gemeinde Wielenbach
zu diesem Zweck bereits erworben und in ihrem Ausgleichskonzept beschrieben hat. Die
Flache und Mainahme wurde mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes
Weilheim vorabgestimmt.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss am 09.02.2010

Ortsiibliche Bekanntmachung vom 25.02.2010 bis 26.03.2010

Frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§ 3 Abs.1, § 4 Abs.1 BauGB) vom
16.08.2010 bis 17.09.2010 bzw. vom 11.08.2010 bis 17.09.2010

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs.2 BauGB) vom 16.12.2010 bis 17.01.2011 bzw. vom
17.12.2010 bis 14.01.2011 (TOB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs.1 BauGB) am 01.03.2011

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
erteilt. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der § 44
Abs.3 Satze 1 und 2, Abs.4, §§214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.
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