Begrindung zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB 1

Stadt Weilheim i. OB Fassung vom: 31.08.2016
Geéndert am: 17.11.2016
Geéndert am: 07.04.2017

Begriindung

zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB
fur die Gebiete ,Gmiinder-Anwesen* und ,Gut Dietlhofen®

1. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet, die vorliegende Anderungspla-

nung umfasst folgende zwei Teilbereiche und F lachengroRen:

- Bereich ,Gminder-Anwesen": Flurstiicke 1429 (TF), 1430, 1431/2 (TF), Gemarkung Weilheim;
FlachengréRe: ca. 1,3 ha

- Bereich ,Gut Dietlhofen*: Flurstiicke 736, 737, 738, 740, 741,742, 743, 743/2, 744 (TE) 782.(TFy),
756 (TF), 756/1 (TF), 757 (TF), 760 (TF), 761 (TF), 762 (TF), 763 (TF), Gemarkung Unterhausen,
FlachengréBe: ca. 8,2 ha

2. Planwerk
Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Legende und Begriindung wurde im MafRstab 1 :5.000
erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Planzeichenver-

ordnung 90 Uberein. Der Flachennutzungsplananderung wird die vorliegende Begriindung beigelegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Landesentwicklungsprogramm 2013 weist das Gemeindegebiet Weilheim i. OB der Gebietska-
tegorie allgemeiner léndlicher Raum, der Regionalplan Oberland der Gebietskategorie landiicher Teil-
raum im Umfeld der groRen Verdichtungsrdume zu. Weilheim i. OB liegt zudem auf einer durch das
Landesentwicklungsprogramm 2006 festgelegten Entwicklungsachse. Auch wenn im Rahmen der
Neufassung des Landesentwicklungsprogrammes 2013 auf eine Ausweisung von Entwicklungsach-
sen verzichtet wurde, ist diese faktisch weiterhin vorhanden.

Im Hinblick auf die Entwicklung der Sonderbaufliche Jfur kirchliche, soziale und sozial-
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landwirtschaftliche Zwecke" (Gmlnder-Anwesen) sowie der Sonderbauflache ,Gutshof mit therapeu-
tischer Kinder- und Jugend-Erhofungseinrichtung, Zeltplatz, Begegnungszentrum und Seminarbe-
trieb” fuhren die beschriebenen Ausweisungen in Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan zu
folgenden Zielsetzungen:

Landesentwicklungsprogramm 2013:

e FEine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (3.3, G).

¢ Okologisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen
Gewdsser erhalten und renaturiert [...] werden (7.1.5, G).

e Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten (8.1, Z).

Regionalplan Oberland 2006:

e Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren ¢kologischen Funktionen erhalten bleiben.

Zu diesem Zweck sollen die schutzwiirdigen Biotopflachen gesichert, optimiert und zu Biotopver-

bundsystemen ergénzt werden. Insbesondere gilt dies fir folgende Biotope:

-[...] naturnahe und nattirliche Gewasser, die dartber hinaus so gestaltet werden sollen, dass sie
ihre Funktion im Naturhaushalt und in der gewachsenen Kulturlandschaft erfiillen kénnen.

Wesentliche Nutzungsanderungen und andere Veranderungen der Standorte schitzenswerter Bi-

otope sollen vermieden werden (B | (Z) 2.41).

e Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorha-
ben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden [.1(BII(2) 1.6).

e Es soll sichergestellt werden, dass ein breitgeféchertes Spektrum an beruflicher Bildung angebo-
ten wird. [...] Durch ein Angebot an sonderpédagogischer Betreuung soll die Forderung aller
Schler sichergestellt werden (B VI (2) 3.1.1).

e Das Netz der vorbeugenden und ambulanten Erziehungshilfe in der Region Oberland soll be-
darfsgerecht ausgebaut werden (B VI (2) 5.2.2).

Der Agrarleitplan sowie die Landwirtschaftliche Standortkartierung weisen die im Planbereich ,Gmin-

der-Anwesen*“ vorkommenden landwirtschaftlich genutzten Flachen als Ackerstandorte mit glinstigen
Erzeugungsbedingungen aus. Gleiches gilt fur den westlichen Bereich des Plangebietes ,Gut Dietl-
hofen®. Dagegen ist der 6stliche Bereich als Griinlandstandort mit unglinstigen Erzeugungsbedingun-
gen ausgewiesen, der suidéstliche Bereich als Waldstandort.

Fiir das Plangebiet liegt der genehmigte Flachennutzungsplan, Stand: 29.02.2012 vor. Ein Teilbereich
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des Gebietes ,Gut Dietlhofen“ wurde im Rahmen der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Sonderbauflache tiberplant und am 28.11.2012 genehmigt. Der Stadtrat der Stadt Weilheim i. OB hat
aufgrund einer inhaltlichen und z. T. raumlichen Neuausrichtung der Planungsabsichten in den Berei-
chen ,Gmunder-Anwesen” und ,Gut Dietlhofen" beschlossen, Bebauungspline aufzustellen bzw. zZu
andern. Parallel wird der Flachennutzungsplan entsprechend angepasst.

Die von der Anderung betroffenen Teilbereiche sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wie

folgt dargestellit:

Anderungsbereich ,Gmiinder-Anwesen*

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der dstliche Anderungsbereich als Sonderbaufidche fiir
kirchliche und soziale Zwecke dargestellt. Zudem ragt die Anbauverbotszone der &stlich angrenzen-
den Bundesstrale B 2, welche von Einzelbdumen, die im Flachennutzungsplan aufgenommen sind,
gesdumt ist, in den Anderungsbereich. Der westliche Teilbereich ist als Flache fur die Landwirtschaft

dargestellt.

Anderungsbereich ,Gut Dietlhofen®

Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (8. Anderung) im zentralen Be-
reich als Sonderbauflache, welche von einem teils biotopkartierten und teils von Gehélzen, Auwald
und Einzelbdumen gesdumten Gewisserlauf durchzogen wird, dargestellt. Die weiteren Flachen sind
als Flachen fir die Landwirtschaft, Stiligewssser und Brachflzche im Fléchennutzungsplan aufge-
nommen. Zudem sind Gehdlze und Einzelbdume verankert. Ferner sind zwei Bodendenkmaler sowie
die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder*, welche
das Plangebiet von Nord nach Stdwest durchzieht, nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestellt.

In der Biotopkartierung des LfU sind im Anderungsbereich ~Gminder-Anwesen* keine Flachen er-

fasst, in den Anderungsbereich ,Gut Dietlhofen® ragen folgende Biotope:

+ 8133-0078: Altes Feldgehdlz und Hecke auf zwei Teilflachen an natlrlicher Béschung und am
Hang am Ortsrand von Dietlhofen

e 8133-0081: Kleiner Bach mit Resten von naturnahem Gewdsserbegleitgehslz und angrenzendem
Feuchtwald in gréBerem Waldkomplex stdéstlich von Dietlhofen

e 8132-0195: Hecken und Feldgehélze um den Dietlhofer See

4. Anlass und Ziele der Planéinderung

Anderungsbereich ,Gmiinder-Anwesen“

Die Sonderbaufléche sah gemaR rechtswirksamen Flachennutzungsplan eine kirchliche und soziale
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Zweckbestimmung vor. Der verbindliche Bebauungsplan bereitete die Umnutzung des bestehenden
Wohnhauses und der landwirtschaftlichen Gebdude zu einem Meditations- und Gastehaus fur kirchli-
che und soziale Zwecke planerisch vor. Das Angebot soll nun erweitert werden, zum einen sind dafiir
um die bestehenden Gebdude neue geplant, zum anderen soll die Zweckbestimmung um sozial
landwirtschaftliche Zwecke erganzt werden. Ferner sollen im westlichen Bereich Stellpldtze angelegt
werden. GeméaRl Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes .Gminder-Anwesen", erstellt
von Architekt Norbert Schneck, 08.04.2016 soll auf dem Anwesen eine soziale Landwirtschaft ver-
bunden mit einem regionalen Zentrum fir innovative systemische und interdisziplinare Kinder-, Ju-
gend- und Familienhilfe entstehen. In enger Kooperation mit den Sozialleistungstragern und staatli-
chen Einrichtungen sollen innovative und besonders wirksame padagogische und therapeutische
MaRnahmen und Hilfen fur Kinder, Jugendliche und Familien entwickelt und zur Verfiigung gestelit
werden. Daneben sollen durch ergéanzende padagogische und therapeutische Angebote und Projekte
Lucken im staatlichen Versorgungssystem geschlossen beziehungsweise Alternativen dazu angebo-
ten werden. Die das Anwesen zu einem Dreiseithof erweiternden NeubaumaBnahmen schaffen
Raum fir die in die soziale Landwirtschaft eingebetteten sozialen Projekte sowie weitere padagogi-
sche und therapeutische Angebote. Die Wiederbelebung der Landwirtschaft soll den bauerlichen
Charakter des Anwesens starken und schafft durch die verschiedenen geplanten Arbeitsbereiche die
Grundlage fir die Umsetzung einer handlungsorientierten Pddagogik und Therapie. Alle Bereiche
dienen zur Heranfithrung von Jugendlichen unter realen Bedingungen an ein geordnetes Berufsleben
(aus Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gmunder-Anwesen*, Architekt Norbert
Schneck, 08.04.2016).

Die neu geplanten Gebéude befinden sich vollstandig innerhalb der im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan abgegrenzten Sonderbauflache. Im Rahmen der 20. Flachennutzungsplananderung wird
die Sonderbauflache nach Westen erweitert, um die planerischen Voraussetzungen zur Errichtung
von Stellplatzen, welche der geplanten Einrichtung zugeordnet sind, zu schaffen. Zugleich wird die
Zweckbestimmung um ,sozial landwirtschaftliche Zwecke* erganzt.

Anderungsbereich ,Gut Dietlhofen*

GemaR Begrindung zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen*, gefertigt von Landschaftsarchitekt Joseph
Wurm, 29.03.2016 hat die gemeinniitzige Peter Maffay Stiftung die Wiederbelebung und Weiterfiih-
rung der landwirtschaftlichen Nutzung als Biobetrieb begonnen und plant die Eroéffnung einer Gartne-
rei mit Gemuseanbau sowie die Schaffung von Raumlichkeiten fiir therapeutische Ferienh&user pri-
mar fir Kinder und Jugendliche, eines Begegnungszentrums (Mehrzweckraum), die Offnung der
Gutskirche fur kulturelle Begegnungen sowie die Moglichkeit der Durchfilhrung von gelegentlichen
Seminaren und Symposien. Um die planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung des Nutzungs-
konzeptes zu schaffen, sind der Flachennutzungsplan zu dndern und ein Bebauungsplan aufzustel-
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len.

Wahrend im Flachennutzungsplan die Art der Nutzung und die Zweckbestimmung verankert werden,
legt der Bebauungsplan das Bau- und Freiflachenkonzept im Detail fest.

5. Umweltbericht einschlieflich Anwendu ng der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Far die Planbereiche »Gminder-Anwesen* und ,Gut Dietlhofen” werden derzeit Bebauungspldne ge-
andert bzw. neu aufgestellt. Zu den Bebauungsplinen wurden folgende Umweltberichte verfasst:

Gminder-Anwesen*: Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ~Gmunder-Anwesen",

Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, Mzrz 2016

.Gut Dietlhofen”: Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen®, Landschaftsarchitekt Joseph
Wurm, 29.03.2016

Die nachstehenden Ausfilhrungen basieren auf den detaillierten Ausfiihrungen der Umweltberichte zu
den Bebauungsplanen und geben diese, teils fir die Ebene des Flachennutzungsplanes angepasst,
wieder.

5.1 Graphische Darstellung und verbale Beschreibung

Bestand:

Die 20. Flachennutzungsplandnderung umfasst die Bereiche ~Gminder-Anwesen" und ,Gut Dietlho-
fen”. Der Bereich ,Gmunder-Anwesen® liegt an der siidlichen Gemeindegebietsgrenze, westlich der
Bundesstralle B 2, der Bereich ,Gut Dietlhofen® in der Gemarkung Unterhausen, im Nordosten, ést-
lich des Dietlhofer Sees.

Planung und ihre Zielsetzung:

Die im Bereich ,Gmunder-Anwesen" bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestelite
Sonderbauflache wird nach Westen erweitert, um die planerischen Voraussetzung zur Errichtung von
Stellplatzen zu schaffen, zugleich wird die Zweckbestimmung um ,sozial landwirtschaftliche Zwecke"

erganzt, um die planerischen Voraussetzungen fiir ein erweitertes Nutzungskonzept zu schaffen.

Die im Rahmen der 8. FNP-Anderung im Bereich ,Gut Dietlhofen" ausgewiesene Sonderbaufliche
wird erweitert, der Nutzungszweck ,Gutshof mit therapeutischer Kinder- und Jugend-
Erholungseinrichtung, Zeltplatz, Begegnungszentrum und Seminarbetrieb* konkretisiert.



Begriindung zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB 6

Abbildung 1:

Das digitale Orthophoto links zeigt den Anderungsbereich ,Gmiinder- Anwesen" auf dem Gebiet der Gemar-
kung Weilheim;, das digitale Orthophoto rechts zeigt den Anderungsbereich ,Gut Dietlhofen” auf dem Gebiet der
Gemarkung Unterhausen

(Datenquelle: Bayerisches Landesvermessungsverwaltung)

5.2 Darstellung im rechtskriftigen Flachennutzungsplan

Gminder-Anwesen*:

Im rechtswirksamen Fidchennutzungsplan ist der westliche Anderungsbereich als Sonderbaufliche
fur kirchliche und soziale Zwecke dargestelit. Zudem ragt die Anbauverbotszone der éstlich angren-
zenden Bundesstrale B 2, welche von Einzelbaumen, die im Flachennutzungsplan aufgenommen
sind, gesdumt ist, in den Anderungsbereich. Die éstliche Teilflache des Anderungsbereichs ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestelit.

.Gut Dietlhofen":
Der Anderungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (8. Anderung) im zentralen Be-

reich als Sonderbaufléche, welche von einem teils biotopkartierten und teils von Geholzen, Auwald
und Einzelbdumen gesdumten Gewssserlauf durchzogen wird, dargestellt. Die weiteren Flachen sind
als Flachen fur die Landwirtschaft, Stiligewssser und Brachflache im Flachennutzungsplan aufge-
nommen. Zudem sind Gehélze und Einzelbdume verankert. Ferner sind zwei Bodendenkmaler sowie
die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Hardtlandschaft und Eberfinger Drumlinfelder®, welche
das Plangebiet von Nord nach Stidwest durchzieht, nachrichtlich im Flachennutzungsplan dargestelit.
Da parallel zur Bauleitplanung eine Herausnahme des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzge-
biet beantragt wird, wurde in der Planzeichnung bereits die Abgrenzung dergestalt angepasst, dass
der Anderungsbereich aulerhalb der zukinftigen Grenzen des Landschaftsschutzgebietes liegt.
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5.3 Schutzgutbezogene Darstellung des Bestandes und der Planung

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand:

.Gminder-Anwesen“:

Gemall Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ~Gmiinder-Anwesen®, Vogl+Kloyer
Landschaftsarchitekten, Marz 2016 weist das Plangebiet mehrere Bestandsgebsude und Schuppen
mit Gberwiegend teilversiegelten ErschlieBungsflachen auf. Zudem charakterisiert ein reichhaltiger
Baumbestand das Anwesen. Entlang der B 2 befindet sich auf Flachen des Staatlichen Bauamtes
eine Reihe stattlicher Linden. Der stdliche Bereich des Grundstiickes ist durch Streuobstbestzande mit
einzelnen groRen Nussbdumen gepragt. Nach Westen ist dichter Baumbestand vorhanden. Die
Grunflachen sind im Bereich der Obstwiesen extensiv gepflegt, im Hofbereich sind sie artenarmer
ausgepragt. Im Norden und Westen sind intensiv landwirtschaftlich genutzte Grunflachen zu ver-
zeichnen. Der sudliche Anderungsbereich ist mit Gewachsh&usern bestanden. Des Weiteren finden
sich im Plangebiet Einzelbdume und Einzelgehslze.

Wahrend den teilversiegelten Fldchen, dem intensiv genutzten Griinland und den intensiv gepflegten
Grunflachen eine geringe Bedeutung fiir Arten und Lebensriaume (Kat. I) beizumessen ist kommt dem
artenreichen oder extensiv genutztem Griinland sowie den strukturreichen Gérten und Hecken eine
mittlere Bedeutung (Kat. Il) zu. Die &lteren Obstwiesen erfiillen eine hohe Bedeutung fiir Arten und
Lebensraume (Kat. IlI).

(Veranderter Auszug aus dem Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gmiinder-
Anwesen®, Vogl+Kloyer Landschaftsarchitekten, Marz 2016).

Da aufgrund der vorhandenen Gehélzstrukturen und Gebaude von einer artenschutzrechtlichen Be-
deutung des Gebietes, u. a. fir Fledermause und Brutvogel auszugehen ist, sind etwaige Verbotstat-
bestande im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung darzustellen und ggf. Vermei-
dungsmaBnahmen und MaRnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat festzulegen.

Gut Dietlhofen®:
Groliraumig betrachtet werden die Wiesen in der Umgebung als zweischirige, kaum gedingte

Grunlandfléchen und Weiden genutzt. Die Flachen auf Gut Dietihofen sind gut gekammert durch die
Anpflanzung von Feldhecken. Die ErschlieRungsstrae wird von einer Allee gesaumt. Der Bach ist im
Hofbereich als naturfern einzustufen. An den Randern des Geltungsbereiches liegen vier amtlich kar-
tierte Biotope (Feldhecken und Bach-Begleitgehélze), in die jedoch kein Eingriff erfolgt. Das Hofgut ist
sehr gut eingegrunt. Die Erhaltung der Artenvielfalt ist schon seit Jahrzehnten Ziel der Bewirtschaf-
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tung des Gutshofes.
In der Gesamtbetrachtung kommt den Fldchen eine mittlere Bedeutung fur Arten und Lebensraume
zu (Kat. I1).

Dartber hinaus kommt den im Gebiet vorhandenen Strukturen eine artenschutzrechtliche Bedeutung
zu. So stellen einzelne Gebadude einen Lebensraum fir Fledermé&use und Brutvogel dar, die extensiv
genutzten Bereiche sind fir die Zauneidechse von Bedeutung.

(Ergénzter Auszug aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen®, Landschaftsarchi-
tekt Joseph Wurm, 29.03.2016)

Planung:

.Gmiunder-Anwesen":

Die Planung flihrt zu einem dauerhaften Verlust der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen durch
Versiegelung und Nutzungsanderung. Wahrend der Verlust im Bereich der intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen aufgrund der geringen Bedeutung der Flichen fur Pflanzen und Tiere mit geringen
Auswirkungen verbunden ist, fihrt der etwaige Verlust der Gehslze zu mittleren Auswirkungen. Kon-
kret werden die Auswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf der Basis des dort ver-
ankerten, detaillierten stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes fiir das Gebiet benannt.

.Gut Dietihofen™:
Neben dem Verlust von extensiv genutzten Vegetationsbereichen fihrt der teilweise Abbruch und

Umbau von Gebduden zu einer Beeintrachtigung von geschiitzten Arten. In der Folge wurde zum
Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt und entsprechende MaB—
nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der Okologischen Funktionalitat festgelegt (s. Begrun—
dung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen®, Landschaftsarchitekt Joseph Wurm,
29.03.2016).

Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/L uft

Bestand:

.Gmiinder-Anwesen";

Das Plangebiet ist durch Kolluvien gepragt, welche sich uber jiingeren Schotterbéden entwickelten.
Aufgrund der anthropogenen Nutzung durch Gebzude und durch die landwirtschaftliche Nutzung sind
die Boden jedoch teilweise beseitigt bzw. anthropogen Uberpragt. Gemalk dem bayerischen Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ kommt den Béden unter Dauerbewuchs eine mittlere
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Bedeutung (Kat. ll) fur das Schutzgut Boden zu, die Uberbauten Flachen erfillen keine Funktion far
das Schutzgut Boden.

Im Plangebiet sind keine FlieRgewssser vorhanden. Gemé&R dem Informationsdienst tiberschwem-
mungsgefahrdeter Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt liegt das Gebiet, bedingt durch
den kolluvialen Untergrund in einem wassersensiblen Bereich. In der Folge kommt dem Gebiet eine
mittlere Bedeutung (Kat. 1) fur das Schutzgut Wasser zu.

Bezuglich des Schutzgutes Klima ist die allgemeine Bedeutung der landwirtschaftlichen Flichen als
Kaltluftentstehungsflachen zu werten, wobei diese aufgrund der vorhandenen Verkehrstrassen und
Bebauung keine besondere Bedeutung fur die Frischiuftzufuhr von besiedelten Gebiete erfillen
(Kat. I).

.Gut Dietlhofen*:
Die landwirtschaftlichen Fléachen Dietlhofens liegen auf einem Moranenhigel mit glazialen Ablage-

rungen der letzten Eiszeit aus Kiesen und Sanden mit stellenweise schluffigen Anteilen. Die Siedlung
selbst liegt weitgehend auf einer Talfiillung aus Kiesen und Auelehm. Die Versickerfahigkeit ist gut.
Direkt angrenzend im Westen befindet sich in einer Senke der Dietlhofer See mit moorigen Béden an
den Ufern und anmorigen vorgelagerten Streuwiesen (Auszug aus dem Umwelt bericht zum Bebau-
ungsplan ,Gut Dietlhofen”, Landschaftsarchitekt Joseph Wurm, 29.03.2016).

GemaR dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* kommt den Béden
unter Dauerbewuchs eine mittlere Bedeutung (Kat. Il) fur das Schutzgut Boden zu, die tberbauten
Fl&chen erfullen keine Funktion fir das Schutzgut Boden.

Durch das Gut Dietlhofen fliet ein Bach, der aus dem Hardt kommt und in den Dietlhofer See mun-
det. Er fuhrt sehr unregelmaRig Wasser. Bei langer andauernden heftigen Niederschlagen kann er
sehr schnell anschwellen und entwickelt dann eine hohe Schleppkraft. Im Bereich des Hofgutes ist
der Bach begradigt und sind die Ufer verbaut. Das Gebiet ist hochwassergefahrdet. Im Jahre 1999
wurden zur Verbesserung der Hochwassersicherheit verschiedene MaRnahmen durchgefiihrt. Ostlich
und westlich davon ist der Bachlauf noch natirlich, unverbaut und maandrierend, mit natirlichem
Uferbewuchs. Der Bach muss auch einen L&schweiher speisen, fir den ein Grofteil des Wassers
abgezweigt wird, so dass im westlichen Teil des Baches zum Dietlhofer See deutlich weniger Wasser
ist als im &stlichen (Auszug aus dem Umwelt bericht zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen”, Land-
schaftsarchitekt Joseph Wurm, 29.03.2016).

GemalR dem Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete des Bayerischen Lan-
desamtes fur Umwelt liegt das Gebiet, bedingt durch den kolluvialen Untergrund in einem wassersen-
siblen Bereich. In der Folge kommt dem Gebiet eine mittlere Bedeutung (Kat. 1) fiir das Schutzgut
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Wasser zu.
Die landwirtschaftlich genutzten Flachen erfiillen eine allgemeine Bedeutung fur die Kaltluftprodukti-
on, die Gehélze wirken sich positiv auf das Lokalklima aus (Kat. | bis Kat. I1).

Planung:

Gminder-Anwesen” und ,Gut Dietlhofen"

Durch die Planung kommt es zu einem Bodenverlust durch Versiegelung. Zugleich werden Bodenei-
genschaften durch erforderlichen Bodenabtrag, -umlagerung und -verdichtung, insbesondere wih-
rend der Bauphase verandert.

Mit dem Verlust des Bodens und der Verénderung der Bodeneigenschaften ist eine Veranderung der

Grundwasserneubildung verbunden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima ist der Verlust von Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur die
Kaltluftproduktion als Umweltauswirkung zu nennen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

.Gminder-Anwesen":

Das Landschaftsbild ist durch bebaute Bereiche inmitten der landwirtschaftlichen Flur gepragt. Positiv
wirken die das Gehoft umgebenden Gehélze. Eine Vorbelastung stellt die ¢stlich angrenzende Bun-
desstralle B 2 dar. Dem bebauten Gehéft kommt in der Gesamtschau unter Berlicksichtigung der
Vorbelastung durch die angrenzende Bundesstrae ebenso wie den intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild zu (Kat. 1), dagegen ist den Gehél-
zen eine mittlere bis hohe Bedeutung (Kat. Il bis Kat. l1) beizumessen.

.Gut Dietlhofen":
Die Landschaft ist durch naturrdumlich topographische Vielfalt in Form der Senke mit Dietlhofer See

und Drumlins sudlich und westlich des Gutes gekennzeichnet.

Die vorhandenen Waldflachen und die die Wiesen und Weiden umgebenden Feldhecken, sowie die
bachbegleitenden Gehélze und die Allee, die die Strale nach Dietlhofen begleiten, pragen den Cha-
rakter der heutigen Landschaft. Die bestehenden Gebaude sind gutin die Landschaft eingebettet.
Von Dietlhofen aus hat man eine sehr schéne Aussicht nach Stiden iber Weilheim bis zur Alpenkette
und nach Westen zum Dietlhofer See mit seinen naturnahen Bereichen (Auszug aus dem Umwelt
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bericht zum Bebauungsplan ,Gut Dietlhofen", Landschaftsarchitekt Joseph Wurm, 29.03.2016).

Planung:

Gminder-Anwesen" und ,Gut Dietlhofen®

In den konkreten Bebauungspldnen werden die stadtebaulichen und grunordnerischen Konzepte so
gestaltet, dass vorhandene Eingrinungsstrukturen erhalten und gestarkt werden.

Schutzgut Kultur-/Sachgiiter

Bestand:

.Gmiinder-Anwesen":

Es liegen keine relevanten Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkmaler) vor.

.Gut Dietlhofen“:
Im Plangebiet sind folgende zwei Bodendenkmaler zu verzeichnen:

e D-1-8132-0070: Korpergraber des frithen Mittelalters; nachqualifiziert, Benehmen nicht hergestellt
e D-1-8132-0076: Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung; nachqualifiziert, Benehmen
nicht hergesteilt

Planung:

Gminder-Anwesen":

Die Planung fihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

.Gut Dietlhofen":
Ein Erhalt der Bodendenkmaler, welche nachrichtlich in den Flachennutzungsplan aufgenommen

wurden, ist im Zuge der Umsetzung der Planung sicherzustellen.

Schutzgut Mensch

Bestand:

,Gminder-Anwesen":

Die Gebadude des Gehoftes werden aktuell nicht genutzt, die Bausubstanz ist entsprechend beein-
trachtigt. Ebenso erfillt das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir die Erholung. Die angrenzen-
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de stark befahrene Bundesstrafie stellt eine Vorbelastung dar.

2Gut Dietlhofen":
Das stadtnahe Gut Dietlhofen wird wegen seiner reizvollen Umgebung und der extensiv bewirtschaf-

teten Kulturlandschaft von FuRgangern, Joggern und Radfahrern gerne als Ziel genommen, um dann
tber den Dietlhofer See den Rundweg fortzusetzen (Auszug aus dem Umwelt bericht zum Bebau-
ungsplan ,Gut Dietlhofen®, Landschaftsarchitekt Joseph Wurm, 29.03.2016).

Planung:

«Gmiinder-Anwesen" und ,Gut Dietlhofen*:

Die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Nutzungskonzepte dienen aufgrund ihrer sozialen Kom-
ponente unmittelbar dem Menschen. Etwaige Schallemissionen, welche auf die Plangebiete wirken,
bzw. von diesen auf die umliegenden Gebiete ausgehen, werden durch entsprechende Schall-
schutzmalinahmen im Rahmen der Bebauungsplane gewiirdigt.

5.4 ,Nullvariante"

Gmiinder-Anwesen*:

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bestiinde die Gefahr, dass durch weiteren Verfall der bestehen-
den Gebaude, das Landschaftsbild beeintrachtigt wiirde. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential
kommt den Flachen nicht zu. Da

.Gut Dietlhofen*:
Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wiirde der derzeitige Bestand erhalten. Ein besonderes Biotop-

entwicklungspotential kommt den Flachen nicht zu.

5.5 Vermeidungs-/ MinderungsmaRnahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MaRnahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfoigt ein
Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die Baufldchen an vorhandene und
teils bereits Uberbaute Baufldchen angrenzen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind durch weitere Vermeidungs- und Minderungsmaf-
nahmen, welche insbesondere die Eingriinung fokussieren sollten, die durch die geplante Bebauung
ausgeltsten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gering zu halten.
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5.6 Planungsalternativen

Da wesentliche Bestandteile der Plankonzepte sowohl! fur den Bereich ,Gminder-Anwesen" als auch
fur den Bereich ,Gut Dietlhofen die in den Gebieten jeweils bereits vorhandene Bausubstanz sowie
die spezifische Ausstattung von Natur und Landschaft sind, existieren zur Umsetzung der Konzepte
keine grundsétzlichen Planungsalternativen.

5.7 Kompensationsbedarf und KompensationsmaBnahmen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde der Kompensationsbedarf konkret ermittelt und
entsprechende MaRnahmen festgelegt.

Gminder-Anwesen":

Der Ausgleichsbedarf wurde mit 2.537 m2 ermittelt. Ihm wird durch die Anlage einer extensiv genutz-
ten Streuobstwiese im westlichen Anschluss an das Gehéft Rechnung getragen.

.Gut Dietlhofen";
Der Ausgleichsbedarf wurde mit 7.579 m? ermittelt. Der Ausgleich wird mit folgenden MaRnahmen

erbracht:

e Anlage einer Streuobstwiese auf der Westseite als Eingriinung des Sondergebietes; saP: Neu-
schaffung bzw. Optimierung von Zauneidechsenhabitaten im Bereich der Streuobstwiese u. a.
durch Schaffung von Eiablageplitzen, Sonn- und Versteckplatzen

e Anlage einer Streuobstwiese im Plangebiet

e Renaturierung des Baches im Gutsbereich

5.8 Beschreibung der Merkmale der verwendeten Verfahren

Im Rahmen der Umweltpriifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der ergénzten Fassung vom Januar
2003 (BayStMLU, 2003) sowie das Merkblatt zur Landschaftspflege und zum Naturschutz 3.5 ,Ein-
griffsregelung auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung* (LfU, 2001) zur Anwen-
dung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis® in der ergénzten Fassung (Oberste
Baubehérde 2007) Anwendung.
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Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennut-

zungsplanung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Bebauungsplanung besit-
zen (kénnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/
Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisie-

ren.
5.9 Hinweis auf technische Liicken / fehlende Kenntnisse

Die vorhandenen Kenntnisse reichen zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt fiir die Ebene
des Flachennutzungsplans aus. Im Hinblick auf die nachfolgenden Planungsebenen sind ggaf. detail-
lierte Untersuchungen zu konkreten Beeintrachtigungen (z. B. zum Schallschutz, zum Artenschutz)
erforderlich.

5.10 Empfohlene MonitoringmaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

AuBer den generell guiltigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaRnahmen firr den Planbe-
reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.

5.11 Schwerpunkt der Umweltauswirkungen

Mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB sollen die planerischen
Voraussetzungen zur inhaltlichen Erweiterung der Sonderbauflache ~Gminder-Anwesen“ sowie zur
raumlichen Erweiterung und inhaltlichen Konkretisierung der Sonderbauflache .Gut Dietlhofen" ge-
schaffen werden. Damit wird das Angebot an sozialen Einrichtungen im Gemeindegebiet Weilheim i.
OB weiter ausgebaut. Zugleich werden aufgrund der geplanten Nutzungskonzepte die Gehéfte er-
halten und harmonisch in die umgebende Landschaft eingebunden.

Dem Vermeidungsgrundsatz wird Rechnung getragen, indem die Bauleitplanung der Revitalisierung
bestehender Bausubstanz dient und insbesondere Flichen von geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft in Anspruch genommen werden. Dennoch verbleiben erhebliche, nachteilige Umweltaus-
wirkungen, die auszugleichen sind. Neben dem Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, von
versickerungsfahigen Boden und von Kaltluftentstehungsflache sind dies Veréanderungen des Land-
schaftsbildes.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wurde fiir beide Teilbereiche im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung konkret ermittelt. Fir den Bereich ~Gmiinder-Anwesen" liegt dieser bei 2.537 m?2
und wird durch Anlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese westlich des Gehéftes erfullt (s. Um-
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weltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes »Gminder-Anwesen®, Vogl+Kloyer Landschaftsar-
chitekten, Méarz 2016). Fur den Bereich ,Gut Dietlhofen* liegt der naturschutzrechtliche Ausgleichsbe-
darf bei 7.579 m2. |hm wird durch Anlage von Streuobstwiesen und Zauneidechsenhabitaten sowie
durch Renaturierung des Baches im Gutsbereich entsprochen (s. Umweltbericht zum Bebauungsplan
,Gut Dietlhofen®, Landschaftsarchitekt Joseph Wurm, 29.03.2016).
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