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Stadt Weilheim i. OB Fassung vom: 10.11.2016
Geéndert am: 16.02.2017

Begriindung

zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB

fir das Gebiet .verkehrsanbindung Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich*

1. Plangebiet

Der Fléchennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet, die vorliegende Anderungspla-
nung umfasst den Bereich ,Achalaich® mit den Flurstiicken 1069 (TF), 8500 (TF), 6506, 6507, 6508,
63509, 6510, 6511, 6512, 6513 (TF), 6513/1 (TF), 6513/2, 6513/3, 6516 [TF), 6517, 6518, 6518/1 (TF),
Gemarkung Weilheim; FlachengréRe: ca. 14,2 ha

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

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

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Landesentwicklungsprogramm 2013 weist das Gemeindegebiet Weilheim i. OB der Gebietska-
tegorie allgemeiner landlicher Raum, der Regionalplan Oberland der Gebietskategorie landlicher Teil-
raum im Umfeld der groBen Verdichtungsraume 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 gewerbliche Entwicklung fuhren die beschriebenen Ausweisungen in Landesent-

wicklungsprogramm und Regionalplan zu folgenden Zielsetzungen:
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Landesentwicklungsprogramm 201 3:

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1, G). In der Begriindung zum Grundsatz
3.1 wird auf den Beitrag, den interkommunale Kooperationsformen (z.B. regionale Gewerbefls-
chenpools) zur Reduktion von Neuversiegelung leisten kénnen, hingewiesen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen (3.2, Z).

Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdaumen mit Giitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird (2.1.7, G).
Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (3.3, G).

Neue Siedlungsfléchen sind maéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen (3.3, Z2).

Regionalplan Oberland 2006:

Grofflachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fir den tberértlichen
Bedarf sollen vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte ..., Weilheim i. OB, ...
gelenkt werden (B Il (Z) 3.1).

Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende
kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den Ortlichen Bedarf decken
zu kénnen (B 11 (G) 4).

Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorha-
ben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden [..] (BII'(Z) 1.8).

Zur eigensténdigen Entwicklung und rgumlichen Ordnung sollen die Mittelzentren insbesondere

durch Ansiedlung von Gewerbe und Dienstleistungen gestarkt werden.

Der Agrarleitplan sowie die Landwirtschaftliche Standortkartierung weisen die im Planbereich vor-

kommenden landwirtschaftlich genutzten Flachen als ackerbaulich genutzte Flachen mit durchschnitt-

lichen bis glinstigen Erzeugungsbedingungen aus.

Fir das Plangebiet liegt der genehmigte Flachennutzungsplan, Stand: 29.02.2012 vor. Dieser wurde

im Bereich ,Achalaich" im Rahmen der mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau vom

22.02.2016 genehmigten 10. Fl&chennutzungsplanénderung geandert. Aufgrund von Anderungen des

ErschlieBungskonzeptes fir das interkommunale Gewerbegebiet Achalaich beschloss der Stadtrat
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der Stadt Weilheim i. OB in seiner Sitzung am 12.05.2016, den Fl&chennutzungsplan erneut zu &n-
dern. Wahrend das sudliche Plangebiet der 19. Flachennutzungsplananderung bereits im Zuge der
10. Flachennutzungsplanénderung als gewerbliche Baufléche Uberplant wurde, ist der nérdliche An-
derungsbereich im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan aus dem Jahr 2012 als Flache fur die
Landwirtschaft, im Bereich der Entlastungsstrae Trifthof als ErschlieBungsweg sowie als sonétige
Grunflache dargestellt.

Im Norden und Westen ragt das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Ammer in den
Anderungsbereich. Aktuell laufen Planungen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim zur Hochwas-
serfreilegung des Gebietes.

Des Weiteren sind bestehende Gehdlze und Einzelbdume im Flachennutzungsplan dargestellt.

Um bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung die Absicht einer umfanglichen Eingriinung
des Plangebietes zum Ausdruck zu bringen, wurden in der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
entlang der Staatsstrale sowie entlang des Tiefenbaches Griinflichen dargestellt, an welchen in der
19. Anderung des Flachennutzungsplanes festgehalten wird.

Zugleich wird die Kennzeichnung von ,Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes"
entlang der StaatsstraBe gemaR der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes beibehalten, da auf-
grund GOberschldgiger Berechnungen zum Immissionsschutz davon auszugehen ist, dass die in der
DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stédtebau) genannten Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete
aufgrund der Verkehrsbelastung der StaatsstraRe auf Teilflachen Uberschritten werden wird.

In der Biotopkartierung des LfU sind im Anderungsbereich keine Flachen erfasst.

4. Anlass und Ziele der Planénderung

In Bezug auf den Planungsanlass und die Zielsetzung der Gewerbegebietsentwicklung ,Achalaich”
wird auf die Begriindung zur 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB
verwiesen. An den grundsétzlichen Zielen sowie an den Darstellungen gemaR der 10. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird festgehalten. Der Anlass fiir die erneute Anderung des Flichennut-
zungsplanes im Bereich ,Achalaich” ist eine geanderte ErschlieBungskonzeption fur das interkommu-
nale Gewerbegebiet Achalaich. So ist aufgrund negativer Stellungnahmen der Fachbehérden in Be-
zug auf eine 6stliche Anbindung des Gewerbegebietes durch einen Kreisverkehr an die Staatsstrale,
nunmehr die HaupterschlieBung von Norden geplant, indem im Bereich der Entlastungsstrale Trifthof
ein Kreisverkehr errichtet wird, welcher sowohl eine Anbindung nach Siiden zum interkommunalen
Gewerbegebiet Achalaich, als auch nach Norden zur Staatsstrale St 2057 aufweist. Planerisch vor-
bereitet wird die Kreisverkehrsanbindung im Rahmen der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Weilheim i. OB. Konkret verankert wird sie durch Anderung des Bebauungsplanes ,Entlas-
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tungsstralie Trifthof* (2. Anderung). Neben der verkehrlichen Anbindung im Norden des Plangebietes,
welche analog zur bestehenden Entlastungsstrale Trifthof als ErschlieRungsweg in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wird, werden die sonstigen Fléchen weiterhin als Flachen fur die Landwirt-
schaft sowie als Grinflachen dargestelit. Dartiber hinaus wird der Bereich eines bestehenden Pump-

werkes als Flache fur Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung gesichert.

5. Umweltbericht einschlieBlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Graphische Darstellung und verbale Beschreibung

Bestand:

Die 19. Flachennutzungsplananderung umfasst das bereits im Rahmen der 10. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Uberplante Gebiet ,Achalaich® sowie daran nérdlich anschlieRende Flichen,
welche die Verkehrsflaichen der sogenannteﬁ Entlastungsstrale Trifthof sowie landwirtschaftlich
genutzte und als Grunflachen ausgebildete Bereiche umfassen. Ein Teilbereich ist dariiber hinaus
durch eine Streuobstwiese gepragt, welche als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache im Zuge des
Bebauungsplanes ,Entlastungsstrae Trifthof angelegt wurde.

Abbildung 1:

Das digitale Orthophoto zeigt den Anderungsbereich
(rot umrandet) auf dem Gebiet der Gemarkung Weilheim

(Datenquelle: Bayerisches Landesamt fir Vermessung
und Geoinformation)

Planung und ihre Zielsetzung:

An den grundsétzlichen Zielsetzungen, welche der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Weilheim i. OB zugrunde lagen, wird festgehalten. Die Darstellungen, welche in der rechtswirk-
samen 10. Anderung des Flachennutzungsplanes verankert waren, werden beibehalten, lediglich die
dort im Nordwesten dargestellte Anbindung an die Entlastungsstraie Trifthof, welche aufgrund der
geanderten ErschlieBungssituation nicht mehr von Bedeutung ist, wird im Rahmen der 19. Anderung
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als sonstige Grinflache, wie sie bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan verankert war,
dargestellt. Zugleich wird das Uberarbeitete ErschliefRungskonzept in die Fldchennutzungsplansnde-
rung aufgenommen, indem die neue Anbindung im Norden an die bestehende Entlastungsstrafe
Trifthof als ErschlieBungsweg in den Flachennutzungsplan aufgenommen wird. Die sonstigen Fla-
chen im nordlichen Anderungsbereich werden weiterhin als Flachen fur die Landwirtschaft sowie als
Grunfiachen dargestellt. Dariiber hinaus wird der Bereich eines bestehenden Pumpwerkes als Flache

fr Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung gesichert.

Abbildung 2:
Darstellungen des Anderungsbereiches im Rahmen der 19,

Anderung des Fldachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i,
OB

5.2 Darstellung im rechtskréftigen Flachennutzungsplan

Wahrend der sidliche Teil des Plangebietes der 19. Flachennutzungsplananderung bereits im Zuge
der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes als gewerbliche Baufliche Uberplant wurde, ist der
nordliche Teil des Anderungsbereiches im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2012
als Flache fur die Landwirtschaft, im Bereich der Entlastungsstrale Trifthof als ErschlieBungsweg
sowie als sonstige Grinflache dargestellt.

Im Norden und Westen ragt das vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Ammer in den
Anderungsbereich. Aktuell laufen Planungen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim zur Hochwas-
serfreilegung des Gebietes.

Des Weiteren sind bestehende Gehélze und Einzelbdume im Flachennutzungsplan dargestellit.

Um bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung die Absicht einer umfénglichen Eingriinung
des Plangebietes zum Ausdruck zu bringen, wurden in der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
entlang der Staatsstrae sowie entlang des Tiefenbaches Griinflachen dargestellt, an welchen in der
19. Anderung des Flachennutzungsplanes festgehalten wird.
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Zugleich wird die Kennzeichnung von ,Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes*
entlang der StaatsstraRe gemaR der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes beibehalten, da auf-
grund Uberschl&giger Berechnungen zum Immissionsschutz davon auszugehen ist, dass die in der
DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) genannten Orientierungswerte fir Gewerbegebiete
aufgrund der Verkehrsbelastung der StaatsstraRe auf Teilflachen iiberschritten werden wird.

5.3 Schutzgutbezogene Darstellung des Bestandes und der Planung

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bestand:

Das Plangebiet wird aktuell weitgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist an der siidlichen
Geltungsbereichsgrenze mit Gewachshausern bestanden. Im Norden befindet sich die Verkehrsfla-
che der EntlastungsstraBe Trifthof, daran schlieRen nérdlich landwirtschaftlich genutzte Flachen, so-
wie sidlich eine als Ausgleichsfliche zum Bebauungsplan ,EntlastungsstraRe Trifthof - Industriean-
binder” (bekannt gemacht 20.08.1993) gepflanzte, ca. 20 Jahre alte Streuobstwiese an. In deren
Zentrum ist ein Regenriickhaltebecken angelegt, in welches anstauendes Wasser aus den Brlicken-
bauwerken bzw. Unterfilhrungen zur Versickerung gepumpt wird. Darlber hinaus liegt im Plangebiet
westlich der Staatsstrale und stdlich der EntlastungsstraRe Trifthof ein Pumphaus, in der nérdlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flache befindet sich ein landwirtschaftliches Nebengebaude.

Des Weiteren finden sich im Plangebiet Einzelbdume und eine Hecke aus standortgerechten Gehdol-
zen, welche eine landwirtschaftlich genutzte Fl&che umgibt.

Wahrend den intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen eine geringe Bedeutung fur Arten und
Lebensraume (Kat. 1) zukommt, weisen die Obstgehélze und sonstigen Gehélze eine mittlere Be-
deutung fUr Arten und Lebensrdume (Kat. 1) auf. Den durch Geb&ude und Wege versiegelten Fla-
chen kommt keine Bedeutung (Kat. 0) fur Tiere und Pflanzen zu.

Planung:

Die Planung fuhrt zu einem dauerhaften Verlust der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen durch
Versiegelung und Nutzungsénderung. Wahrend der Verlust im Bereich der intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen aufgrund der geringen Bedeutung der Flachen fiir Pflanzen und Tiere mit geringen
Auswirkungen verbunden ist, fuhrt der etwaige Verlust der Gehélze zu mittleren Auswirkungen. Posi-
tiv als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wird sich die geplante Gebietseingrinung auswirken. Kon-

kret kénnen die Auswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens benannt werden, wenn das
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detaillierte stadtebauliche und griinordnerische Konzept fur das Gebiet feststeht,

Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft

Bestand:

Gemal der Standortkundliche Bodenkarte von Bayern 1:50.000, L 8132 Weilheim i. OB, 1987 des
Bayerischen Geologischen Landesamtes sind im Plangebiet Auenbéden pragend. Diese sind jedoch
aufgrund der anthropogenen Nutzung durch Gebaude und die landwirtschaftliche Nutzung Uberprégt.
Gemal dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* kommt den Béden
unter Dauerbewuchs eine mittlere Bedeutung (Kat. I} fir das Schutzgut Boden zu, die uberbauten
Flachen erfullen keine Funktion (Kat. 0) fur das Schutzgut Boden.

Im Plangebiet sind keine FlieRgewésser vorhanden. Allerdings ist aufgrund der Nahe der Ammer und
des Tiefenbaches von hohen Grundwasserstanden auszugehen. Zudem liegen Teile des Anderungs-
bereiches im fachlich abgegrenzten Uberschwemmungsgebiet der Ammer. Aktuell laufen Planungen
des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim zur Hochwasserfreilegung des Gebietes. In Bezug auf das
Schutzgut Wasser kommt dem Plangebiet aufgrund der zu vermutenden hohen Grundwasserstiande
eine mittlere bis hohe Bedeutung (Kat. II-lll) zu. Die Bereiche, welche innerhalb des fachtechnisch
abgegrenzten Uberschwemmungsgebietes der Ammer liegen, sind von hoher Bedeutung (Kat. ) far

das Schutzgut Wasser.

Bezuglich des Schutzgutes Klima ist die allgemeine Bedeutung der landwirtschaftlichen Flachen als
Kaltluftentstehungsfléachen zu werten, wobei diese aufgrund der vorhandenen Verkehrstrassen und
Bebauung keine besondere Bedeutung firr die Frischluftzufuhr von besiedelten Gebieten erfiillen.

Planung:

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

Mit dem Verlust des Bodens und der Veranderung der Bodeneigenschaften verbunden ist eine Ver-
anderung der Grundwassermeubildung. Zugleich gehen Flachen, welchen eine hohe Bedeutung als
Retentionsflachen beizumessen ist (Lage im fachtechnisch abgegrenzten Uberschwemmungsgebiet
der Ammer) verloren, wobei aktuell Planungen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim zur Hochwas-

serfreilegung des Gebietes laufen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Klima ist der Verlust von Fléchen mit allgemeiner Bedeutung fiir die

Kaltluftproduktion als Umweltauswirkung zu nennen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Das Landschaftsbild ist im Anderungsbereich und seinem Umfeld durch die bestehenden Ver-
kehrstrassen (Staatsstrale St 2057, Entlastungsstrafie Trifthof, Bahnlinie) sowie durch die vorhande-
ne landwirtschaftliche Nutzung und Bebauung (Gartenbaubetrieb. Pumpwerk, Stadel) gepragt. Positiv
tritt die als Ausgleichsflache zum Bebauungsplan Entlastungsstrale Trifthof angelegte Streuobstwie-
se mit Regenruckhaltebecken, sowie die Hecke, welche eine landwirtschaftliche Nutzflache umgibt, in
Erscheinung. Wahrend die intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereiche eine geringe Bedeutung
(Kat. I) fur das Landschaftsbild aufweisen, kommt der Streuobstwiese und der Hecke aus standortge-
rechten Gehdlzen eine mittlere Bedeutung (Kat. 11) zu.

Planung:

Die geplante Bebauung wird zu einer Beeintrachtigung der Landschaftsbildqualitat fuhren, wobei die-
se aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrstrassen und Bebauung wahrscheinlich geringer sein
wird, als bei einer Anlage eines Gewerbegebietes in einem bislang unbelasteten Gebiet. Durch eine
qualitatsvolle Planung kann in Verbindung mit umfassenden MaRnahmen zur Durch- und Eingriinung
des Gebietes in Verbindung mit den Planungen der Gemeinde Polling (vgl. 18. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes der Gemeinde Polling) zudem die Chance fiir ein modellhaft gestaltetes inter-

kommunales Gewerbegebiet genutzt werden.

Schutzqgut Kultur-/Sachgiiter

Bestand:

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

Planung:
Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.
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Schutzgut Mensch

Bestand:

Dem Plangebiet kommt aktuell eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache zu. Zugleich ist mit
dem vorhandenen Gartenbaubetrieb bereits ein Ansatz einer gewerblichen Nutzung vorhanden. Das
in der Streuobstwiese liegende Regenriickhaltebecken erfillt ferner Retentionsfunktion, zugleich ist
westlich der Staatstralle eine Flache zur Wasserversorgung und zur Abwasserbeseitigung vorhan-
den, welche sowohl fir die Stadt Weilheim i. OB als auch fir die Gemeinde Polling von Bedeutung ist.
Die bestehende Entlastungsstral3e Trifthof ist in Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung des Gewer-
begebietes Trifthof von hoher Bedeutung.

Far die Erholungseignung kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung zu.

Planung:

Die stadtebauliche Konzeption ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung so zu gestalten, dass
die Immissionen, die aufgrund der angrenzenden StaatsstraRe auf das Plangebiet wirken, ebenso
gewdurdigt und durch die Festlegung entsprechender MaRnahmen gelost werden, wie die Emissionen,
welche von dem geplanten Gewerbegebiet auf benachbarte Gebiete ausgehen werden. Gemaf
uberschlagiger Berechnung des Landratsamtes Weilheim-Schongau wird davon ausgegangen, dass
aufgrund der Verkehrsbelastung der StaatsstraRe von knapp 20.000 Kfz pro Tag die fur ein Gewer-
begebiet gemal DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stédtebau) genannten Orientierungswerte tags-
Uber erst in einem Abstand von 50 m (zur StraRenmitte) und nachts erst in einem Abstand von 70 m
eingehalten werden. Demzufolge wurden im Flachennutzungsplan die Flachen, bei welchen von einer
Uberschreitung auszugehen ist, als ,Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes”
gekennzeichnet. Bereits an dieser Stelle wird ferner darauf verwiesen, dass von den zukinftigen Nut-
zern des Gewerbegebietes ortstypische landwirtschaftliche Emissionen zu dulden sind.

Im Zuge der ErschlieBungskonzeption, welche fur das interkommunale Gewerbegebiet Achalaich
entwickelt wurde, wird der Verkehrsfluss zwischen Entlastungsstrale Trifthof und Staatsstrale ver-
bessert, bestehende Unfallschwerpunkte werden entscharft.

Ein Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers wird im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung hergeleitet, die im Gebiet vorhandenen Anlagen fir die Abwasserbeseitigung
und die Wasserversorgung werden erhalten. Gleiches gilt fir das bestehende Regenrickhaltebecken,
dessen Verlegung (s. 10. Anderung des Flachennutzungsplanes) aufgrund der geanderten Erschlie-
Bungskonzeption nicht mehr erforderlich wird. Durch die aktuell laufenden Planungen zum Hochwas-

serschutz wird eine Hochwasserfreilegung des gesamten Planbereiches angestrebt, konkrete MaR-
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nahmen werden im Bebauungsplan verankert.

5.4 ,Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiirde der aktuelle Bestand einschlieflich der im Norden beste-
henden, als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzten Streuobstwiese sowie die sonstigen
Geholzstrukturen vollumfanglich erhalten (vgl. Beschreibungen ,Bestand“). Ein besonderes Biotop-
entwicklungspotential kommt den Flachen bei Beibehaltung der derzeitigen Nutzung, mit Ausnahme
der im Uberschwemmungsgebiet der Ammer gelegenen Bereiche nicht zu. Fir die gewerbebauliche
Entwicklung der Stadt Weilheim musste ein anderes Gebiet in Anspruch genommen werden, welches
gof. mit weiter reichenden Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden ware. Zudem wiirden keine
Synergieeffekte, welche durch die Entwicklung eines gemeindelbergreifenden Gewerbegebietes
wirksam werden konnen (s. 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Polling), nutz-

bar.

5.5 Vermeidungs- MinderungsmafRnahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche Mafinahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Planungsfall wur-
den die Méglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen umfassend genutzt, indem das
Gebiet fast ausschlieRlich Flachen in Anspruch nimmt, welche aktuell von geringer Bedeutung fiir
Natur und Landschaft sind und welche bereits aufgrund der benachbarten Verkehrstrassen und der
Ansatze der Bebauung vorbelastet sind. Dass aufgrund der fir das interkommunale Gewerbegebiet
Achalaich entwickelten ErschlieBungskonzeption in Teilbereichen der als naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache festgesetzte Streuobstbestand gequert wird, ist unvermeidbar. Jedoch ist die Beein-
tréchtigung gegentiber der Planung, welche durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes vor-
bereitet wurde, reduziert. Dariiber hinaus ist zu wiirdigen, dass das ErschlieBungskonzept auch eine
Verbesserung des Verkehrsflusses im Bereich der Staatsstrale und im Bereich der Entlastungsstra-

RBe Trifthof bewirkt und bestehende Unfallschwerpunkte entschérft werden.

Trotz der getroffenen Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen, welche im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung im Rahmen des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes ,Interkommunales
Gewerbegebiet Achalaich” zu konkretisieren sind, fuhrt die Ausweisung der gewerblichen Bauflache

zu erheblichen Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft, welche auszugleichen sind.
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5.6 Planungsalternativen

Im Rahmen der Vorlberlegungen zur 10. Flachennutzungsplananderung wurde ein ~Standortgutach-
ten Gewerbebauflachen im Gemeindegebiet Weilheim i. OB, April 2013, Planungsbiiro U-Plan erar-
beitet, dessen Ergebnisse bereits durch Darstellungen, welche im Zuge der 10. Anderung im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Weilheim i. OB verankert sind, umgesetzt wurden. Die Darstellungen der
19. Anderung des Flachennutzungsplanes greifen diese auf und bereiten in Bezug auf die verkehrli-
che ErschlieBung des Plangebietes ein Konzept vor, welches einen reibungsfreien Verkehrsfluss si-

cherstellt und zudem bestehende Unfallschwerpunkte entscharft.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Standortgutachtens Gewerbebauflachen im Gemeindege-

biet Weilheim i. OB, April 2013, Planungsbiro U-Plan aus der Begriindung zur 10. Anderung des

Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB

Das Standortgutachten besteht aus einer GIS-gestutzten Analyse des Gemeindegebietes im Hin-
blick auf grundsatzlich fir die Ausweisung von Gewerbestandorten geeignete Bereiche, sowie aus
einer tabellarischen Gegenuberstellung der bereits ausgewiesenen Gewerbestandorte bzw. sol-
cher, fur die bereits entsprechende planerische Schritte (eingeleitetes Verfahren zur Flachennut-
zungsplananderung) eine Ausweisung als Gewerbebauflache vorbereiten.

In der Zusammenfassung sind folgende Ergebnisse des Standortgutachtens festzuhalten:

- In den im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Weilheim i. OB bereits ausgewiesenen Gewer-
begebieten ,Leprosenweg, ,,OferllParadeis/Fischerried“, .1 rifthof' und WM Ost" sind noch Bau-
licken und Flachenreserven vorhanden. Die Stadt Weilheim i. OB ist bestrebt, diese, insbeson-
dere sofern sie auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegen und nicht mit einem Altlasten-
verdacht belegt sind, vorrangig zu aktivieren, wobei die F lachenverfugbarkeit aktuell nicht gege-
ben ist.

- Eine Aktivierung der Flachenreserve ,Eichtweide* (ca. 6,54 ha) wirde eine Losung der bislang
unzureichenden ErschlieBungssituation voraussetzen. Da der Bau einer Ortsumgehungstrasse
kurz- bis mittelfristig nicht vorausgesetzt werden kann, ware eine Anbindung des GE ,Eichtweide*
an das GE Oferl/Paradeis/Fischerried tiber eine weitere Ammerbricke erforderlich. Auch im Falle
einer Anbindung mittels einer weiteren Ammerbricke, wiirde das GE ,Eichtweide" insbesondere
fur Branchen von Interesse sein, welche weder auf eine direkte Anbindung an Uberortliche Er-
schlieBungsstrafien noch auf eine gute Einsehbarkeit angewiesen sind.

- Drei Bereiche (Bereich 2 - \WM Nord-Ost’, Bereich 4 - ,WM Sid* und Bereich 5 - WM Sud-
West"), welche im rechtswirksamen Flachennutzungsplan noch nicht als gewerbliche Bauflachen
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dargestellt sind, kommen gemaR GIS-gestitzter Standortanalyse potentiell als Gewerbestandorte
in Frage, wobei der Bereich 2 - WM Nord-Ost" und der Bereich 4 - VM Sud” aufgrund des
stadtebaulichen Leitbildes, welches dem Flachennutzungsplan zugrunde liegt, ausscheiden: Ge-
gen eine Ausweisung von Gewerbebauflachen im Bereich 2 - WM Nord-Ost" spricht die Nahe zu
den Sportanlagen und zu den Erholungsflachen um den Dietlhofer See. Der Bereich 4 - WM
Sud" ist aufgrund der bevorzugten Stdlage einer wohnbaulichen Nutzung vorzuhalten, was be-
reits durch eine entsprechende Ausweisung im Zuge des Flachennutzungsplanes 2012 umge-
setzt wurde.

- Dagegen ist der Bereich 5 ,WM Siid-West‘, innerhalb dessen der Anderungsbereich ,Achalaich"
der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt, fir eine Ausweisung von Gewerbebaufl4-
chen geeignet. Die Eignung des Gebietes als Gewerbeflache ergibt sich neben der Lage auRer-
halb von Flachen, welche mit Ausschlusskriterien belegt sind, durch die sehr gute Anbindung an
Uberdrtliche und ortliche StraRen sowie durch die Attraktivitat der Sidlage (Alpenblick). Demzu-
folge ist dieser Bereich im Besonderen fur die Ansiedlung von Betrieben geeignet, fur welche
zum einen eine sehr gute Anbindung ein entscheidender Standortfaktor ist und welche zum an-
deren auf eine gute AuRenwirkung und Sichtbarkeit angewiesen sind. Neben Handelsbetrieben
zahlen hierzu insbesondere Fertigungsbetriebe (Kleingewerbe, Handwerk) sowie Unternehmen
des gehobenen Dienstleistungsbereiches, fur welche die Attraktivitat der Sldlage mit entspre-
chenden Sichtbezigen zu den Alpen ein weiteres Kriterien fir eine Ansiedlung darstellen kénnte.

Einer Ausweisung einer Gewerbeflache im Bereich 5 ,WM Std-West" steht zunachst das von
Landes- und Regionalplanung geforderte Anbindungsgebot an vorhandene Siedlungsflachen
entgegen. Dieses kann nur Uberwunden werden, wenn nachweislich dargelegt ist, dass fur die
angestrebte gewerbliche Entwicklung keine Alternativstandorte im Gemeindegebiet vorhanden
sind und die Flache bereits durch sonstige Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen vorbelastet
ist. Die Alternativiosigkeit des Standortes ,Achalaich® wurde im Rahmen des Standortgutachtens
skizziert und wird durch die im Rahmen der 10. Flachennutzungsplananderung volizogene Um-
widmung der gewerblichen Bauflache ,Eichtweide" in Flache fir die Landwirtschaft untermauert.
Eine Vorbelastung des Gebietes ist durch die Bahntrasse Minchen-Mittenwald, durch die
StaatsstralRe St 2057 (Pollinger Stralle) und die Sldspange sowie durch die vorhandenen Ansat-
ze einer Bebauung (Gartenbaubetrieb) gegeben.

6.7 Erwarteter Kompensationsbedarf

Der konkrete Kompensationsbedarf ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln.
Erst dann kann auf Basis des im Bebauungsplan festgelegten MaRes der baulichen Nutzung in Kom-
bination mit den dort fixierten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, zu welchen auch die

Summe an grlnordnerischen Manahmen zu zahlen sind, die Beeintrachtigungsintensitat von Natur
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und Landschaft im Detail dargestellt werden. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wird der
Kompensationsbedarf fiir den Anderungsbereich wie folgt abgeschéatzt:

Anderungsbereich 19. FNP-Anderung - Gemeindegebiet Weilheim i. OB: 14,2 ha
Eingriffsfléche: ca. 9,25 ha

Eingriffsneutrale Flachen: ca. 4,95 ha

Gewerbegebiet (siidlicher Teilbereich):

Beeintrachtigungsintensitat: A | (Kompensationsfaktoren: 0,3 - 0,6): Eingriffsflache ca. 8,64 ha
Beeintrachtigungsintensitat: A Il (Kompensationsfaktoren: 0,8 - 1,0): Eingriffsfidche ca. 0,19 ha
Kompensationsbedarf A |: ca. 2,59 ha - ca. 5,18 ha

Kompensationsbedarf A Il: ca. 0,15 ha - ca. 0,19 ha

Kompensationsbedarf (Gewerbegebiet) gesamt: ca. 2,74 ha - ca. 5,37 ha

Verkehrsflachen (nérdlicher Teilbereich):

Beeintrachtigungsintensitat A |: Eingriffsflache ca. 0,36 ha

Beeintrachtigungsintensitét: A |l: Eingriffsfléche ca. 0,06 ha

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wird zur Abschatzung des Kompensationsbedarfs fir die
Verkehrsflachen ein Kompensationsfaktor von 1,0 angesetzt, was einen Kompensationsbedarf von
ca. 0,42 ha bedingt.

Da die Umsetzung des Gewerbegebietes mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A)
verbunden sein wird und die betroffenen Gebiete in der Zusammenschau der Schutzguter des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes von geringer bis mittlerer Bedeutung (Kategorie | und Katego-
rie 1) sind, ist in Abhangigkeit der im Bebauungsplan festgesetzten MinderungsmaRnahmen bei einer
Eingriffsflache von ca. 9,25 ha von einem Kompensationsbedarf fur die Bau- und Verkehrsflachen

zwischen ca. 3,2 und 5,8 ha auszugehen.

Kompensationsfldchen, welche ggf. fir den etwaigen Verlust von Retentionsflachen im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes der Ammer erforderlich werden, sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung separat zu ermitteln.

5.8 Empfehlung fiir die Kompensation
Es wird empfohlen, den Ausgleich im Plangebiet und in den im Flachennutzungsplan 2020 und Land-

schaftsplan der Stadt Weilheim i. OB, Stand: 29.02.2012 genannten Schwerpunktrdumen fir Aus-
gleichsmalnahmen (Weilheimer Moos und Hardtlandschaft) zu realisieren. Die Aufwertung von Fla-
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chen mit aktuell noch geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft wird aufgrund benachbarter
hochwertiger Flachen im Besonderen den Belangen von Natur und Landschaft gerecht werden.

Des Weiteren sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung u. U. Flachen zur Verfligung zu stel-
len, welche die Retentionsfunktion der bislang im Uberschwemmungsbereich der Ammer gelegenen
Flachen kompensieren, sofern die parallel laufenden Planungen zur Hochwasserfreilegung des Plan-

gebietes noch nicht abgeschlossen sein sollten.
5.9 Beschreibung der Merkmale der verwendeten Verfahren

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten 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 erganzten Fassung (Oberste
Baubehdérde 2007) Anwendung.

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennut-
zungsplanung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Bebauungsplanung besit-
zen (konnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/
Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisie-

ren.
5.10 Hinweis auf technische Liicken / fehlende Kenntnisse

Die vorhandenen Kenntnisse reichen zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt fur die Ebene
des Flachennutzungsplanes aus. Im Hinblick auf die nachfolgenden Planungsebenen sind ggf. detail-
lierte Untersuchungen zu konkreten Beeintrachtigungen (z. B. Schallschutz, Hochwasserschutz, Ar-
tenschutz) erforderlich.

5.11 Empfohlene MonitoringmaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

AuBer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen Manahmen fiir den Planbe-

reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert benannt werden.
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5.12 Schwerpunkt der Umweltauswirkungen

Bereits mit der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB wurden in Zu-
sammenhang mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Polling die planeri-
schen Voraussetzungen zur Errichtung des ,Interkommunalen Gewerbegebietes Achalaich* ge-
schaffen. Der Anlass fir die erneute Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB
im Bereich ,Achalaich" ist eine geénderte ErschlieBungskonzeption fur das interkommunale Gewer-
begebiet Achalaich. So ist aufgrund negativer Stellungnahmen der Fachbehérden in Bezug auf die
Anbindung des Gewerbegebietes durch einen Kreisverkehr im Bereich der StaatsstralRe, nunmehr die
HaupterschlieBung von Norden geplant, indem im Bereich der EntlastungsstraRe Trifthof ein Kreis-
verkehr errichtet wird, welcher sowohl eine Anbindung nach Siiden zum interkommunalen Gewerbe-
gebiet Achalaich, als auch nach Norden zur StaatsstraRe St 2057 aufweist. Die planerischen Voraus-
setzungen zur Umsetzung dieses ErschlieRungskonzeptes werden durch die 19. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Stadt Weilheim sowie durch eine Anderung des Bebauungsplanes ,Entlas-
tungsstralRe Trifthof* gelegt.

Das angestrebte ErschlieBungskonzept leistet auch einen Beitrag, den Verkehrsfluss im Bereich der
Staatsstralle und im Bereich der EntlastungsstraRe Trifthof zu verbessern und bestehende Unfall-
schwerpunkte zu entscharfen.

Obwohl bereits bei der Standortwahl fir das Gewerbegebiet dem Vermeidungsgrundsatz Rechnung
getragen wurde, indem von der gewerblichen Baufl&dche ,Achalaich® vorrangig Bereiche von geringer
Bedeutung fur Natur und Landschaft in Anspruch genommen werden, die bereits durch Bebauung
und durch die umliegenden Verkehrstrassen (Staatstrafe, Entlastungsstrae Trifthof, Bahn) vorbe-
lastet sind, verbleiben erhebliche, nachteilige Umweltauswirkungen, die auszugleichen sind. Neben
dem Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, von versickerungsfahigem Boden und von
Kaltluftentstehungsflache sind dies Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Zudem werden in
Teilbereichen Flachen des derzeitigen Uberschwemmungsgebietes der Ammer in Anspruch genom-
men, wobei parallel Planungen des Wasserwirtschaftsamtes zur Hochwasserfreilegung des Plange-

bietes laufen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf fiir den Anderungsbereich kann konkret erst auf der Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt werden, wenn zum einen das konkrete Maf der bauli-
chen Nutzung und zum anderen der Umfang der MaRnahmen feststeht, die dazu beitragen, die Aus-
wirkungen der Planung auf die Umwelt zu mindern. Zu diesen MaRnahmen gehdren insbesondere
auch die Malinahmen zur Griinordnung. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung kann der Um-
fang der Ausgleichsmanahmen abgeschétzt werden. Aufgrund der derzeitigen Ausstattung von Na-

tur und Landschaft und der geplanten Nutzungen ist von einem naturschutzrechtlichen Ausgleichsbe-
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darf zwischen ca. 3,2 ha und ca. 5,8 ha auszugehen.
Kompensationsflachen, welche ggf. fur den etwaigen Verlust von Retentionsflachen im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes der Ammer erforderlich werden, sind im Rahmen der verbindlichen

Bauleitplanung separat zu ermitteln.

Als AusgleichsmaBnahmen bieten sich nheben MaRnahmen im Plangebiet insbesondere MaRnahmen
im Bereich des Weilheimer Mooses und der Hardtlandschaft an, da diese gemaR Flachennutzungs-
plan 2020 und Landschaftsplan als Schwerpunktraume fur Ausgleichsmalnahmen genannt sind.
Durch Aufwertung von aktuell noch geringwertigen Bereichen von Natur und Landschaft in Verbin-
dung mit benachbarten hochwertigen Bereichen wird den Belangen von Natur und Landschaft im Be-
sonderen Rechnung getragen. Die konkreten Flichen und MaRnahmen werden im Rahmen des ver-
bindlichen Bebauungsplanes genannt.

Des Weiteren sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung u. U. Flachen zur Verflgung zu stel-
len, welche die Retentionsfunktion der bislang im Uberschwemmungsbereich der Ammer gelegenen
Flachen kompensieren, sofern die parallel laufenden Planungen zur Hochwasserfreilegung des Plan-

gebietes noch nicht abgeschlossen sein sollten.

Weilheim i. OB, den _{ 6, Feb. 2017 41'\
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