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1. Einleitung

Die Stadt Weilheim i. OB und die Gemeinde Polling haben am 29.01.2015 in einer gemein-
sam Sitzung von Stadt- und Gemeinderat beschlossen. einen Bebauungsplan zur Realisie-
rung des interkommunalen Gewerbegebietes Achalaich aufzustellen Die Bebauungsplaner-
stellung verfolgt das Ziel, die in der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Weilheim i. OB (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau vom
22.02.2016) und in der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Polling be-
reits vorbereitete Entwicklung in eine verbindliche Bauleitplanung zu tiberfiihren. Der Bedarf
an gewerblichen Bauflachen, welche an Standortvoraussetzungen gebunden sind, die am
Standort Achalaich erflllt werden kénnen, wurde in entsprechenden Standortgutachten, wel-
che in der Zusammenfassung in den Begriindungen zu den entsprechenden Flachennut-
zungsplanénderungen dargestellt sind, hergeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich*
umfasst eine Flache von gesamt 18,53 ha, wovon 10,03 ha auf Weilheimer Flur und 8,50 ha
auf Pollinger Flur zu liegen kommen.

In Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes, zu welchem zugleich ein
Grinordnungsplan erarbeitet wird, ist geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
zufahren, welche in einen Umweltbericht geman § 2a BauGB miindet. Im Umweltbericht sind
auch die Ergebnisse der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung darge-
stellt. Ergénzend wurde gemé&B Anlage 2 UVPG, Nr. 18.7.2 eine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt. Deren Ergebnisse sind im Anhang dargestellt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes (Pos. 1a
der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich” wird
der starken Nachfrage an gewerblichem Bauland Rechnung getragen. Zugleich werden fur
die ortsansdssigen Bewohner Arbeitsplatze geschaffen, wodurch die Auspendlerquoten
weiter reduziert werden konnen. Bei Ausgestaltung des stadtebaulichen Konzeptes wurde
das Augenmerk im Besonderen auf eine Einbindung der zukiinftigen Gewerbebauten in die
umgebende Landschaft gelegt.

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt von Norden tber einen Kreisverkehr, welcher im
Bereich der EntlastungsstraBe Trifthof auf Weilheimer Flur errichtet wird und sowohl eine
Anbindung nach Siden zum interkommunalen Gewerbegebiet Achalaich, als auch nach
Norden zur StaatsstraBe St 2057 aufweist. Planerisch verankert wird die Kreisverkehranbin-
dung in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ~EntlastungsstraRe Trifthofanbinder”, Stadt
Weilheim i. OB. Darlber hinaus erhilt das Plangebiet im Osten auf Pollinger Flur eine Not-
zufahrt vom Uberértlichen StraBennetz (St 2057 bzw. St 2058).

Die zukiinftige Bebauung wird durch groBzigige Baugrenzen fixiert, welche hinreichend
Gestaltungsspielraum im Hinblick auf die zukinftige Stellung der baulichen Anlagen belas-
sen. Umfangliche Grlnflachen, insbesondere entlang der StaatstraBe sowie entlang des
auBerhalb des Plangebietes liegenden Tiefenbaches stellen eine Einbindung des Plange-
bietes in die umgebende Landschaft sicher. Dieser dienen ebenso die detaillierten Festset-
zungen zur Héhenabwicklung sowie die Festsetzungen zur Baugestaltung und zur Durch-
grinung des Gebietes. Durch das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung mit einer Grund-
flachenzahl von 0,8 in Verbindung mit differenzierten Festsetzungen zu zulissigen Wand-
und Gebaudehdhen ist zugleich gewahrleistet, dass die Fernwirkung der Gebaude unter
Wahrung der technischen Anforderungen an einen Gewerbebetrieb gering gehalten wird.
Dem Anspruch, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird Rechnung getragen, indem
Stellplatze, Wege und Lagerflachen mit versickerungsfahigen Beldgen zu gestalten sind.
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1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele sowie ihrer Berlicksichtigung (Pos. 1b der Anlage zum §2 (4)
und § 2a BauGB)

Im Rahmen der 10. Flachennutzungsplandnderung der Stadt Weilheim i. OB sowie der 18.
Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Polling wurde das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache mit entsprechender Randeingriinung aufgenommen. Zugleich wurden die Flichen
gekennzeichnet, in welchen ein Einhalten der einschlagigen immissionsrechtlichen Grenz-
und Orientierungswerte unwahrscheinlich scheint und entsprechend im Bebauungsplan Vor-
kehrungen zum Schallschutz zu treffen sind.

Im Plangebiet sind keine in der amtlichen Biotopkartierung erfassten Biotope vorhanden.

Der Agrarleitplan sowie die Landwirtschaftliche Standortkartierung weisen die im Planbereich
vorkommenden landwirtschaftlich genutzten Flachen als ackerbaulich genutzte Flachen mit
durchschnittlichen bis glinstigen Erzeugungsbedingungen aus.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich Be-
handlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Pos. 2 der Anlage zum §2
(4) und § 2a BauGB)

2.1 Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt

Grundlage fir die Ermittlung der durch die Planung ausgeldsten Beeintréchtigungen der
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgiter der Umwelt. Dazu
gehoren Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Mensch, Kultur-
und Sachglter sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensrdume: Das Plangebiet ist aktuell weitgehend intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Der stdliche Bereich der Weilheimer Flur ist mit Gewachshausern, welche
von einzelnen Gehblzen umgeben sind, bestanden. Im Westen grenzt die bachbegleitende
Vegetation des auBerhalb des Plangebietes liegenden Tiefenbachs bzw. ein Wirtschaftsweg
an. Der sldliche Bereich der Pollinger Flur wird aktuell von einem gréBeren Landmaschinen-
betrieb mit Geb&uden und umgebenden Lager- und Stellplatzflachen genutzt. Der Gewerbe-
betrieb ist durch Gehdlze zur umgebenden Landschaft eingegriint. Des Weiteren finden sich
im Plangebiet Einzelbaume und auf Weilheimer Flur eine Hecke aus standortgerechten Ge-
hdlzen, welche eine landwirtschaftlich genutzte Flache einsaumt. Das Plangebiet weist keine
schutzwurdigen Biotope auf.

» Bewertung: Wéhrend den intensiv landwirtschaftlich genutzten Fliachen eine geringe Be-
deutung fir Arten und Lebensraume zukommt (Kategorie ), weisen die Einzelbdume und
die Hecke eine mittlere Bedeutung fiir Arten und Lebensrdume auf (Kategorie I1). Den
durch Gebaude und Wege versiegelten Flichen kommt keine Bedeutung (Kategorie 0) far
Tiere und Pflanzen zu

Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich® wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung durchgefiihrt (vgl. Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung, r2 Landschaftsarchitektur, 18.10.2016). Diese kam zu dem Ergebnis, dass unter
Berlcksichtigung entsprechender Vermeidungsmafnahmen (Rodungsarbeiten und Baufeld-
freimachung auBerhalb der Brutzeit, d. h. zwischen Oktober und Februar, Begrenzung der
StraBenbeleuchtung auf das unbedingt nétige MaB und Verwendung insektenfreundlicher
Leuchtmittel) fir keine der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europai-
sche Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
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1.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt werden (s. auch Bericht zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung und Hinweise im Bebauungsplan).

Boden und Geologie: Gemafl der Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern 1:50.000,
L 8132 Weilheim i. OB, 1987 des Bayerischen Geologischen Landesamtes sind im Plange-
biet Auenbdden pragend. Diese sind jedoch aufgrund der anthropogenen Nutzung durch
Gebaude und die landwirtschaftliche Nutzung Uberprégt.

» Bewertung: Den Béden unter Dauerbewuchs kommt eine mittlere Bedeutung {(Kategorie
) fir den Naturhaushalt zu.

Wasser: Im Plangebiet sind keine FlieBgewasser vorhanden. Allerdings ist aufgrund der
N&he der Ammer und des Tiefenbaches von hohen Grundwasserstinden auszugehen. Zu-
dem liegen insbesondere auf Weilheimer Flur Teile des Plangebietes im vorldufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet der Ammer. Aktuell laufen Planungen des Wasserwirt-
schaftsamtes Weilheim zur Hochwasserfreilegung des Gebietes.

» Bewertung: In Bezug auf das Schutzgut Wasser kommt dem Plangebiet aufgrund der zu
vermutenden hohen Grundwasserstinde eine mittlere Bedeutung zu (Kategorie I1). Die
Bereiche, welche innerhalb des fachtechnisch abgegrenzten Uberschwemmungsgebietes
der Ammer liegen, sind von hoher Bedeutung (Kategorie IIl) fiir das Schutzgut Wasser.

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbah-
nen auf. Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fur die
Kaltluftproduktion zu. Eine besondere Bedeutung fiir die Kalt- ungd Frischluftzufuhr in besie-
delte Gebiete ist den Flachen nicht beizumessen. Dariiber hinaus ist aufgrund der angren-
zenden stark befahrenen StaatsstraBe eine Vorbelastung des Lokalklimas zu verzeichnen.
Eine gewisse lokalklimatisch ausgleichende Funktion ist den Gehdlzen beizumessen.

» Bewertung: Geman dem bayerischen Leitftaden kommt Flachen ohne kleinklimatisch wirk-
samen Luftaustauschbahnen eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Klima zu (Kate-
gorie I). Den Geholzen ist eine mittlere Bedeutung (Kategorie I) fir das Schutzgut Klima
beizumessen.

Landschaftsbild/Erholungseignung: Das Landschaftsbild ist im Anderungsbereich und
seinem Umfeld durch die bestehenden Verkehrstrassen (StaatsstraRe, EntlastungsstraBe
Trifthof, Bahnlinie) sowie durch die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung und Bebauung
(Gartenbaubetrieb, Landmaschinenbetrieb) gepragt. Positiv treten einzelne Baume sowie auf
Weilheimer Flur eine Hecke, welche eine landwirtschaftliche Flache einsdumt, in Erschei-
nung.

» Bewertung: Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, der vorhandenen Ge-
baude und Wege sowie des weitgehenden Fehlens von strukturierenden Elementen
kommt dem Plangebiet in der Gesamtschau eine geringe Bedeutung (Kategorie 1) fiir das
Landschaftsbild zu. Die Hecke sowie die im Plangebiet auf Weilheimer Flur vorhandene
gréBere Kiefer erflillen eine mittlere Bedeutung (Kategorie 1) fir das Landschaftsbild.
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Fotodokumentation des Plangebietes

Bild 1: Im Plangebiet dominiert intensive Grinlandnutzung. Im Osten grenzt die Staatstrafle an (Bild
2), von dieser zweigt eine asphaltierte Zuwegung sowoh! zum bestehenden, im Stiden anséssigen

Landmaschinenhande! (Bild 3) als auch zu den zentral gelegenen Hallen eines Gartenbaubetriebes

(Bild 4) ab. Mit Ausnahme einer Kiefer (Bild 5) und einer Baum- und Strauchreihe, welche eine inten-

siv genutzte Grinlandfliche im Nordosten des Plangebietes einrahmt (Bild 6), existieren keine be-
deutsamen strukturierenden Elemente in der landwirtschaftlich genutzten Flur.
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Gesamtbewertung des Bestandes (Bewertung gemin Leitfaden)

Bedeutung der Flichen fiir Natur ung Landschaft

Il?tensiv ) Versjegelte Flachen
PN qonvtote Fiacne jungere | Hecke, goBkronige | (Gebude Wege,Bo
Gehdlze; gekieste
Flachen
Arten- und Lebensraume geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Boden mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Wasser auBerhalb USG: mittlere Bedeutung keine Bedeutung
innerhalb USG: hohe Bedeutung
Klima und Luft geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Landschaftshild geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Gesamtbeurteilung geringe Bedeutung’ mittlere Bedeutung keine Bedeutung

In der Gesamtbetrachtung der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
kommt den landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen eine geringe, den versiegelten Fla-
chen (Gebaude, Wege) keine Bedeutung fiir Natur und Landschaft zu. Nachfolgend werden
die Weiteren flir die Abwéagung relevanten Schutzglter in ihrem Bestand beschrieben.

Kultur- und Sachgiter: Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten Kultur- (z. B. Baudenk-
maéler, Bodendenkmaéler) und Sachgiter bekannt.

Mensch: Dem Plangebiet kommt aktuell eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzfliche
zu. Zugleich sind mit dem vorhandenen Gartenbaubetrieb sowie dem bestehenden Landma-
schinenhandel bereits Ansétze einer gewerblichen Nutzung vorhanden. Fiir die Erholungs-
eignung kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung zu.

In Bezug auf den Hochwasserschutz ist von Bedeutung, dass im Plangebiet vorwiegend auf
Weilheimer Flur Uberflutungsflachen der Ammer zu verzeichnen sind, so dass bei deren In-
anspruchnahme an anderer Stelle ein entsprechender Ersatz zu schaffen ist (vgl. Positionen
2.3 und 3).

2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriffs

Als zweite EinflussgréBe fir die Ermittiung des erforderlichen Ausgleichumfangs ist eine Ein-
stufung der Planung in Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere erforderlich.

Hierflr ist die Ausgestaltung der Bebauung, insbesondere der Versiegelungsgrad entschei-
dend. Im Leitfaden werden Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A)
sowie Flachen mit niedrigem und mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B) un-
terschieden.

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung - auch
nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht
einbezogen. Grundsatzlich ist zu beachten, dass Freiflachen, die 2y den Baugrundstiicken
gehdren, nicht separat behandelt werden, sondern in den jeweils zutreffenden Baugebietstyp
(Typ A oder Typ B) einzubeziehen sind.

Die geplante Bebauung ist ebenso wie die geplante ErschlieBung mit einem hohen Versie-
gelungs- und Nutzungsgrad verbunden (Typ A). Die Flachen, welche keine negativen Veran-
derungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfahren (z. B. zu erhaltende

' Die hohe Bedeutung der Flachen, welche innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegen, in

Bezug auf das Schutzgut Wasser wird im Rahmen der wasserrechtlichen Ausgleichsermittiung ge-
wilrdigt. Dort wird fur die verloren gehenden Retentionsbereiche ein adaquater Ausgleich ge-
schaffen.
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bzw. geplante Geholzbestande, versiegelte Flachen) sind als eingriffsneutrale Flachen zu
werten.

2.3 Proghose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung/
Ableitung der Beeintrachtigungsintensitét (Pos. 2 b der Anlage zum §2 (4) und § 2a
BauGB)

Nachfolgend ist fir die zu untersuchenden Schutzglter zusammenfassend dargelegt und

bewertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen

bewertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder be-
triebsbedingt sind.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt |
Tiere / Pflan- .
Verlust von Vegetation und
2 _I__ebens- 230 Lebensraum von Tieren + i Q
rdume
Verlust von Boden durch Uber-
Boden 2.3.2 bauung O ee 0]
Verminderung der Grundwas-
Wasser 2.3.3 |serneubildung durch Versiege- O [ o)
lung und Bodenverdichtung
. Verlust von Flachen fir die
iR/ 234 Kaltluftentstehung = . Q
Landschafts- Verdnderungen des  Orts-/
bild/ Erholung | >>® | Landschaftsbildes © ks o
Verdnderung des Charakters
Kultur- und 23 |VON denkmalgeschitzten Ge- i
Sachgiiter "7 Ibauden und Ensembles bzw. i i
Verlust von Bodendenkmalen
Erhdhung der Schallimmissio-
Htd nen (Larm) e O a
238 E(hohung der stofflichen Im- o %
missionen
Menseh 2.3.9 | Erhdhung der Unfallgefahr 0] 0 (]
Verlust von Retentionsberei-
2.3.10 |chen fUr den Hochwasser- O e '®)
schutz
Wechselwir-
kungen zw. ; ;
den Sehutz: 2.3.11 |keine Wechselwirkungen - 2 -
giitern

Bewertung der Umweltauswirkungen:

e®e = Starke Auswirkungen
@ e = Mittlere Auswirkungen
® = Geringe Auswirkungen
O = keine Auswirkungen

Erlduterungen zu den einzelnen Beeintréchtigungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (anlagebedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen durch Geb&ude und Verkehrsanla-
gen Flachen verloren, welche mit Ausnahme der auf Weilheimer Flur liegenden Hecke und
einzelner, groBkroniger Einzelbdume eine geringe Bedeutung fir die Vegetation und als Le-
bensraum fir Tiere erflllen. Zugleich wird durch Neupflanzung von Gehdlzen (Gebietsein-
grinung, Durchgriinung der Grundstlicke) neuer Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere ge-
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schaffen.

2.3.2 Verlust von Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Durch die Bebauung werden umfangliche Versiegelungen durch Gebaude und die Erschlie-
Bungsstraien ermdglicht, weitere Bodenveranderungen ergeben sich durch die Anlage von
Stellplatzen, welche jedoch mit versickerungsfahigen Belagen auszugestalten sind. Erfolgt
im Bereich der versiegelbaren Flachen ein vollstandiger Bodenverlust einschlieBlich der da-
mit verbundenen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter- und Speicherfunktion, Re-
gulationsfunktion), so werden die Bodenfunktionen im Bereich der mit versickerungsfahigen
Belagen auszugestaltenden Stellplatze beeintrachtigt.

2.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung und Bodenver-
dichtung (anlagebedingt)

Aufgrund der Mehrversiegelung und Umgestaltung der Flachen wird die Grundwasserneubil-

dung reduziert, wobei im Rahmen des Bebauungsplanes ein Konzept zur Niederschlags-

wasserbeseitigung verankert ist, welches einen Beitrag leistet, die Auswirkungen auf die

Grundwasserneubildungsrate gering zu halten.

2.3.4 Verlust von Flachen fiir die Kaltluftentstehung bzw. die Frischluftproduktion
(anlagebedingt)

Da die von der Bebauung betroffenen Flichen weder eine besondere Bedeutung fir die

Kaltluftentstehung noch fir die Frischluftproduktion besitzen, sind die klimatischen Auswir-

kungen der Planung gering.

2.3.5 Verénderungen des Orts-/ Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Auch wenn durch die Planung nur Bereiche in Anspruch genommen werden, welche eine
geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild aufweisen und welche zudem durch Ansitze
einer Bebauung (Landmaschinenbetrieb, Gartenbaubetrieb) sowie durch benachbarte Ver-
kehrstrassen (Staatsstraf3e, EntlastungsstraBe Trifthof, Bahnlinie) vorbelastet sind, werden
die im Bereich des Gewerbegebietes erméglichten Gebaude und technischen Anlagen eine
gewisse Fernwirkung auf die umliegenden Gebiete aufweisen und somit mittlere Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Landschaftsbild auslésen. Um die Beeintrachtigungen unter Wahrung
der technischen Anforderungen eines Gewerbegebietes méglichst gering zu halten, wurden
umfangliche Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur bauordnungsrechtlichen
Gestaltung, zur Grinordnung und zu den Werbeanlagen getroffen, welche die Einbindung
des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft fokussieren.

2.3.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschiitzten Gebduden und En-
sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (anlagebedingt)

Im Planbereich sind keine denkmalgeschiitzten Gebzude vorhanden. Bodendenkmale sind

nicht bekannt. Es sind daher keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten,

2.3.7 Erhohung der Schallimmissionen (Larm) (bau- und betriebsbedingt)

Mit der Errichtung der Gebdude werden baubedingt erhdhte Schallimmissionen entstehen,
die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswirkung zu
werten sind.

Zum Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich®, Stadt Weilheim i. OB /
Gemeinde Polling wurde vom Ingenieurbiiro Greiner, Germering eine Schalltechnische Ver-
traglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und Verkehrsgerausche - Bericht
Nr. 216114 / 2 vom 04.10.2016) durchgefiihrt. Derer zufolge und unter Berlicksichtigung der
Stellungnahme Nr. 216114 / 3 vom 08.05.2017, welche aufgrund von Anderungen in der
Planung erforderlich wurde, wurden im Bebauungsplan Emissionskontingente geman der
DIN 45691 flir die Tages- und Nachtzeit festgelegt.

Aufgrund der umliegenden StraBen (St 2057, St 2058, Trifthofanbindung) und der Bahnstre-
cke Mlnchen - Garmisch-Partenkirchen war die Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des
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Gewerbegebietes zu ermitteln. Es wurden die Anforderungen an den passiven Schallschutz
(far Blro- und Wohnnutzungen) geman der DIN 4109 benannt.
Die Untersuchung flihrte zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbegerdusche

Fir die Teilflaichen GE 1 bis 7 des Bebauungsplangebietes wurden Emissionskontingente
gemal der DIN 45691 in folgender Hohe festgelegt:

- GE 1und 2: 62 dB(A) / m?tags, 47 dB(A) / m2 nachts

- GE 3 bis 6: 63 dB(A) / m? tags, 48 dB(A) / m2 nachts

-GE 7: 61 dB(A) / m? tags, 46 dB(A) / m2 nachts

Im Zuge der Genehmigungsverfahren fir anzusiedelnde Betriebe sollte anhand von schall-
technischen Gutachten nachgewiesen werden, dass die festgesetzten Emissionskontingente
nicht Uberschritten werden. In diesem Zuge werden auch die hierflir erforderlichen baulichen,
technischen und organisatorischen SchallschutzmaRnahmen festgelegt.

Verkehrsgerdusche

Die Verkehrsgerauschbelastung betrdgt in einem GroBteil des Plangebietes ca. 55 bis
60 dB(A) tags und 47 bis 55 dB(A) nachts. Zu den stdbéstlichen Baugrenzen hin entlang der
St 2058 bzw. St 2057 erreichen die Beurteilungspegel Werte von maximal ca. 67 dB(A) tags
und 60 dB(A} nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir GE-Gebiete werden in einem
GroBteil des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten. Im Bereich der siiddstlichen Bau-
grenzen kommt es zu Uberschreitungen von maximal etwa 2 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen
werden tags Uberall eingehalten und nur nachts in Teilbereichen an den sudostlichen Bau-
grenzen um maximal ca. 1 dB(A) Uberschritten.

2.3.8 Erhohung der stofflichen Immissionen (bau- und betriebsbedingt)

Mit dem Bau und dem Betrieb der neu geplanten Anlagen wird der Verkehr zunehmen. Da-
mit verbunden ist eine Mehrung der mit dem Verkehr in Zusammenhang stehenden gasfor-
migen und stofflichen Immissionen (z.B. NO,, CO,, RuB). Die zeitlich begrenzten, baube-
dingten Immissionen sind gegeniber den betriebsbedingten zu vernachlassigen.

2.3.9 Erhohung der Unfallgefahr (betriebsbedingt)
Eine geringfigige Erhthung der Unfallgefahr entsteht im Ubergangsbereich vom Gewerbe-
gebiet in den 6ffentlichen StraBenraum.

2.3.10 Verlust von Retentionsbereichen fiir den Hochwasserschutz (anlagebedingt)

Im Plangebiet sind vorwiegend auf Weilheimer Flur Uberflutungsflachen der Ammer zu ver-
zeichnen. Dabei handelt es sich um ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet im
Sinne von § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Auch wenn aktuell durch den Freistaat Bay-
ern, vertreten durch das Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Vorplanungen zur Verbesserung
des Hochwasserschutzes an der Ammer durchgefihrt werden, gemaR derer das Plangebiet
vollstandig hochwasserfrei gestellt wiirde (Ingenieurbiiro Kokai, Stand: 12.09.2016), werden
diese Planungen nicht bis zum angestrebten Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes um-
gesetzt sein. Daher wurde vom Ingenieurbiro Kokai zu dem geplanten Gewerbege-
biet Achalaich ein hydraulisches Gutachten erarbeitet (Ingenieurbiiro Kokai, 20.02.2017).
Dieses kam aufgrund hydraulischer Untersuchungen in Bezug auf die in den §§ 77 und 78
Wasserhaushaltsgesetz formulierten Anforderungen zu dem Ergebnis, dass die Hochwas-
serriickhaltung der Ammer durch das Bauvorhaben nur unwesentlich beeintrachtigt wird und
insgesamt ein Verlust an Rickhalteraum in Héhe von etwa 5.021 m? entsteht. LUm dieses
Volumen auszugleichen, sind entsprechende Geléandeabgrabungen im Bereich des Bauvor-
habens oder auf einem benachbarten Grundstiick innerhalb des Uberschwemmungsgebiets
notig, die zeitgleich zur Umsetzung der BaumaBnahme erfolgen miissen. Die Art, Lage und
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Dimension dieser Geldndeabsenkungen werden zu einem spateren Zeitpunkt in Abstimmung
mit den Grundstiickseigentlimern festgelegt.” Dariiber hinaus wird eine hochwasserange-
passte Bauweise im Bebauungsplan verankert (s. auch Position 3 des Umweltberichte und
Position 5 der Begrlindung zum Bebauungsplan).

2.3.11 Wechselwirkungen

Uber die mit der Verkehrsentwicklung in Verbindung stehenden Wechselwirkungen (z. B.
Schallimmissionen, Erhdhung der Unfallgefahr, stoffliche Immissionen) sind keine weiteren
erheblichen Wechselwirkungen anzunehmen.

2.3.12 Ermittlung der Beeintrachtigungsintensitiit als Voraussetzung zur Ermittlung
des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs

Um die fir die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichbedarfs relevanten Beein-
trachtigungsintensitaten ermitteln zu kénnen, werden die Gebiete, die aufgrund ihrer natur-
schutzfachlichen Bedeutung in Kategorien eingestuft wurden (s. Punkt 2.1) mit den Gebie-
ten, die aufgrund unterschiedlicher Eingriffsschwere in verschiedene Typen eingestuft wur-
den (s. Punkt 2.2), Uberlagert. Durch die Uberlagerung ergeben sich Teilgebiete unterschied-
licher Beeintrachtigungsintensitat. Die auf diese Teilgebiete jeweils entfallenden Flachengro-
Ben werden ermittelt und der Berechnung des Ausgleichbedarfs zugrunde gelegt.

Aufgrund der aktuellen Bedeutung des Plangebietes (Kategorie | und Kategorie I) sowie des
mit der Bebauung in Verbindung stehenden hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrades (Typ
A) liegen Beeintrachtigungsintensitaten der Felder A | und A || vor, wobei fiir die bestehen-
den versiegelten Flachen sowie fir die Flachen, welche keine Veranderungen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfahren, kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbe-
darf entsteht.

3. MaBBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Im Bebauungsplan wurden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt festgesetzt. Die MaBnahmen sind nachfolgend
aufgefiihrt.

MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensriume

e Konzentration der Bebauung auf Flachen, welche keine besonderen Bedeutungen fiir Arten und Lebens-
rdume aufweisen

e Unzuldssigkeit von Zaunsockeln. Die Zaunkonstruktion muss mindestens 15 ¢cm Freiraum zur natirlichen
Geléndeoberflache belassen.

Schutzgut Wasser

¢ Erhalt der Wasseraufnahmetahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Belage im Be-
reich der Stellplatze

Schutzgut Boden
* s. MaBnahmen, die unter dem Schutzgut Wasser genannt sind

Schutzgut Klima / Luft
e Vermeidung der Aufheizung von Geb3uden durch Fassadenbegriinung

* s. grinordnerische MaBnahmen

Schutzgut Landschaftsbild

« Einbindung des Plangebietes in die Landschaft durch Festsetzungen zum Mag der baulichen Nutzung, zur
Baugestaltung, zur Errichtung von Werbeanlagen sowie zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes

* Inanspruchnahme von Flachen, welche keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild aufweisen
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MaBnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir die Schutzguter der Umwelt dienen:

Griinordnerische MaBnahmen

¢ Festsetzung zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes (in Bezug auf die Gebietseingrinung wird der
Bereich entlang der StaatsstraBe als VermeidungsmaBnahme gewertet, z. T. werden dafiir Flachen entsie-

gelt)
¢ Fassadenbegriinung

e Begriinung der ErschlieBungsstraie durch Pflanzung von Einzelbaumen

Trotz der Inanspruchnahme von Flachen mit weitgehend geringer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft sowie der in der Tabelle aufgefihrten umfangreichen MaBnahmen zur Minderung
der Umweltauswirkungen verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft, die gemafR Naturschutzrecht auszugleichen sind.

Aufgrund des Umfangs und der Qualitét der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-
maBnahmen ist fir die Berechnung des Ausgleichsbedarfs ein Ausgleichsfaktor von 0,3 (Be-
eintrachtigungsintensitat A 1) bzw. 0,8 (Beeintrachtigungsintensitat A I} sachgerecht. Dem-
zufolge ergibt sich bei einer Eingriffsflache von gesamt 140.244 m2 ein naturschutzrechtli-
ches Ausgleichserfordernis von 43.007 m? (davon 27.094 m? Stadt Weilheim i. OB sowie
15.913 m? Gemeinde Polling).

Zugleich I6st die Planung ein wasserrechtliches Ausgleichserfordernis fir die auf Weilheimer
Flur verloren gehenden Uberflutungsflachen aus (s. Punkt 1.1).

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse, welche durch den Bebauungsplan ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Achalaich” ausgelést werden, werden umgesetzt, indem im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine 5.625 m? (davon 3.034 m? auf Weilheimer Flur
sowie 2.591 m? auf Pollinger Flur, davon 2.197 m2 anrechenbar) groBe Flache als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt
wird. Die Flache, welche an einen bereits vorhandenen Gehélzsaum angrenzt, der entlang
des auBerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Tiefenbaches ausgebildet ist, ist mit
standortgerechten, heimischen Geholzen zu bepflanzen.

Dariiber hinaus werden im Bereich der Gemeinde Polling und der Stadt Weilheim i. OB
nachfolgend aufgefiihrte Flachen auBerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Achalaich* den Bebauungsplénen als naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachen zugeordnet.

Mit den festgesetzten Ausgleichsfldchen wird dem naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedart
vollumfanglich Rechnung getragen (s. S. 13 ,Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichbi-
lanz®)

Gemeinde Polling
FI.Nr. 1115 TF, Gemarkung Polling
FlachengroBe: 16.144 m2 (3.229 m? anrechenbar)

Auf der im Bereich des Schafbichl liegenden Flache wird durch Umwandlung einer Stand-
weide in eine Umtriebsweide sowie durch PflanzmaBnahmen (Eichen und Buchen) eine
okologische Aufwertung angestrebt. Im Besonderen zielen die MaBnahmen auf die Steige-
rung des Artenreichtums der Weide und auf die Erhéhung des Anteils an Magerkeitszeigern
ab. Die Umsetzung der MaBnahmen hat bereits begonnen. Aufgrund des héheren natur-
schutzfachlichen Ausgangszustands ist die Flache mit einem Anrechnungsfaktor von 0,2 in
die Eingriffs-Ausgleichsbilanz einzustellen.
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Gemeinde Polling
FI.Nr. 508, Gemarkung Polling
FlachengréBe: 2.908 m? (2.326 m? anrechenbar)

Die Flache wurde fiir das Okokonto der Gemeinde Polling im August 2016 kartiert (s. An-
hang).

In diesem Zusammenhang wurden folgende Ziele und MaBnahmen hergeleitet und mit der
unteren Naturschutzbehdrde Weilheim-Schongau abgestimmi:

Ziel:
Artenreiche, seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese

MaBnahmen:
- Extensive Nutzung durch 1-schiirige Mahd (ab 15.09.) mit Abfuhr des Méahgutes
- Verzicht auf mineralischen und organischen Diinger sowie auf den Einsatz von Pestiziden

Gemeinde Polling
FLLNr. 283 TF, Gemarkung Polling
FlachengréBe: 8.161 m?2

Die Flache wurde flir das Okokonto der Gemeinde Polling im August 2016 kartiert (s. An-
hang).

In diesem Zusammenhang wurden folgende Ziele und MaRnahmen hergeleitet und mit der
unteren Naturschutzbehérde Weilheim-Schongau abgestimmit:

Ziele:

a) Artenreiche, seggen- oder binsenreiche Feucht- und Nasswiese
b) MaBig extensiv genutztes, artenreiches Grinland

c¢) Schilf-Landréhrichte

MaBnahmen:

zu a) Extensive Nutzung durch 1-schirige Mahd (ab 15.09.)

zu b} Extensive Nutzung durch 2-schiirige Mahd tiber 5 Jahre (ab 15.06. bzw. ab 15.09.);
ab dem 6. Jahr 1-schirige Mahd (ab 15.09.)

zu ¢) Zulassen der natirlichen Sukzession, Bekdmpfung von Neophyten

zu a) und b) Abfuhr des Mahgutes

zu a), b) und c) Verzicht auf mineralischen und organischen Dinger sowie auf den Einsatz

von Pestiziden

Stadt Weilheim
FIL.Nr. 4763, Gemarkung Weilheim
FlachengréBe: 10.600 m2

Die Flache wurde fir das Okokonto der Stadt Weilheim i. OB im Jahr 2016 kartiert.

Bestand:

Im Bestand handelt es sich um einen 60-85 Jahre alten Schwarzerlenbestand auf vernassten
Schlufflehmen an 2 Orten: Im Sidteil im Zerfall begriffen, liickig mit Totholz; im Norden rela-
tiv geschlossen mit reichlich Unterholz und Starkeichen mit Kronentotholz. Neben WeiR- und
Schwarzerlen sind einzelne starke Eichen, Aspen und Eschen zu verzeichnen (aus Doku-
mentation der Flachen flr das Okokonto der Stadt Weilheim i. OB durch die Arbeitsgruppe
flr Landnutzungsplanung, Etting-Polling).

In diesem Zusammenhang wurden folgende Ziele und MaRhahmen hergeleitet:
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Ziel:
Schwarzerlen-Bruchwald, alte Auspragung (L 423); Lebensraum fiir Biber, Grauspecht, xylo-
bionte Kaferarten

MaBnahme:
Verzicht auf Nutzung

Stadt Weilheim
FI.Nr. 3606, Gemarkung Weilheim
FlachengréBe: 13.100 m?2

Die Flache wurde fiir das Okokonto der Stadt Weilheim i. OB im Jahr 2016 Kkartiert.

Bestand:

Im Bestand handelt es sich um einen 30-70 Jahre alten Birken-Moorwald, mittlerer Auspra-
gung, welcher aufgrund von Entwéasserung degradiert ist. Das lichtstehende, teilweise Iticki-
ge Baumholz setzt sich aus 80% Birke, 10% Apse, 10% Vogelbeere, Eiche und Erle mit Ge-
blsch (Traubenkirsche, Faulbaum) im Unterstand zusammen (aus Dokumentation der Fla-
chen flr das Okokonto der Stadt Weilheim i. OB durch die Arbeitsgruppe fr Landnutzungs-
planung, Etting-Polling).

In diesem Zusammenhang wurden folgende Ziele und MaBnahmen hergeleitet:

Ziel:
Birken-Moorwalder, alte Ausprégung (L 413); Moorwalder (LRT 91 DO); Aufwertung fr
Baumpieper, Laufkafer, Kreuzotter, Grasfrosch

MaBnahmen:
a) Verzicht auf Nutzung
b) Wiedervernassung durch Zufuhr aus umgebendem Wassergraben im Stiden

Stadt Weilheim
FI.Nr. 6516 TF, Gemarkung Weilheim
FlachengréBe: 360 m?

Ziele:
a) Geholzgruppe
b) MaBig extensiv genutztes, artenreiches Grinland

MaBnahmen:

zu a) Pflanzung von standortgerechten, heimischen Baum- und Straucharten mit autochtho-
ner Herkunft

zu b) Extensive Nutzung durch 3-schiirige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes Gber 5 Jahre, ab
dem 6. Jahr Reduktion auf 2-schlrige Mahd, Verzicht auf den Einsatz von organi-
schem und mineralischem Diinger und auf den Einsatz von Pestiziden

Die MaBnahmen sind im Bebauungsplan ,EntlastungsstraBe Trifthof Industrieanbinder, 2.
Anderung und Erweiterung” verankert.

In der Gesamtschau stehen die fir den Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet
Achalaich” festgelegten AusgleichsmaBnahmen in raumlich-funktionalem Zusammenhang zu
den durch die erméglichte Bebauung beeintrachtigten Funktionen und Werten von Natur und
Landschaft bzw. entsprechen dem naturschutzfachlichen Leitbild. Zudem tragen die MaB-
nahmen zu einer Aufwertung des Lebensraums fiir Tiere und Pflanzen bei und bewirken
zugleich eine Verbesserung der Bodenfunktionen (kein Nahrstoffeintrag, Reduzierung der
Erosion), einen Schutz des Grundwassers sowie eine Bereicherung des Landschaftsbildes.
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Die MaBnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde Weilheim—Schongau bespro-
chen.

In Bezug auf die Auswirkungen des Vorhabens auf den Hochwasserriickhalt wurde vom In-
genieurbiro Kokai (20.02.2017) ein hydraulisches Gutachten verfasst. Dieses kam in Bezug
auf die in Anspruch genommenen Retentionsflachen zu folgendem Ergebnis:

J[...] Die Hochwasserriickhaltung der Ammer wird durch das Bauvorhaben nur unwesentlich

beeintrachtigt. Es entsteht ein Verlust an Riickhalteraum in Héhe von etwa 5.021 m?.
prechende Gelandeabgrabungen im Bereich

Um dieses Volumen auszugleichen, sind ents
des Bauvorhabens oder auf einem benachbar
mungsgebiets nétig, die zeitgleich zur Umsetzun
Art, Lage und Dimension dieser Gelandeabsenk

ungen werden zu

in Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern festgelegt. [...]“.

Darlber hinaus wird im Bebauungsplan durch ents
zugspunkte im StraBenraum, auf welche ein Bezug zur Oberkante des FertigfuBB

prechende Festsetzungen

ten Grundstlick innerhalb des Uberschwem-
g der BaumaBnahme erfolgen miissen. Die
einem spéteren Zeitpunkt

(Hohenbe-

Erdgeschoss der Gebéude hergestellt wird), eine hochwasserangepasste Bauweise sicher-

gestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Gesamt Anteil Stadt Weilheim i. OB Anteil Gemeinde Polling
Ausgleichsbedarf fiir den Bebauungsplan ,,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich
43.007 m2 27.094 m2 15.913 m#

Festgesetzte naturschutzrechiliche Ausgleichsflichen
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
5.625 m2 Reale %Anrechenbare Reale Anrechenbare
(Gehﬁlzsaumerweiterung im FlachengréBe: | FlachengréRe: FlachengroBe: FlachengréBe:
;{::; f&ﬁi’fﬁfﬁﬂiﬁes 3084 me 3.034 m2 2.591 m2 2.197 m?
AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
Gemeinde Polling :
FI.Nr. 1115 TF, Gemarkung Reale Anrechenbare
Polling FlachengréBe: | FlachengroBe:
16.144 m2 3.229 m?
FI.Nr. 508, Gemarkung Polling Reale Anrechenbare
FlachengréBe: |FlachengroBe:
2.908 m2 2326 m2*
FI.Nr. 283 TF, Gemarkung Pol- Reale Anrechenbare
ling FlachengroBe: |FlachengroRe:
8.161 m2 8.161 m2*
Stadt Weilheim i. OB
FLLNr. 4763 TF, Reale Anrechenbare
Gemarkung Weilheim FlachengroBe | FlachengréBe
10.600 m2 10.600 m2
FI.Nr. 3606, Reale Fla- Anrechenbare
Gemarkung Weilheim chengrofB3e FlachengroRe
13.100 m2 13.100 mz

Planungsblro U-Plan, Kénigsdorf
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o Gesamt Anteil Stadt Weilheim i. OB Anteil Gemeinde Polling
FI.Nr. 6516 TF, ** Reale Fla- Anrechenbare
Gemarkung Weilheim chengroRe FlachengroBe
360 m?2 360 m?
Summe | 27.094 m2 27.094 m? 29.804 m? 15.913 m2

* Die Flachen FIL.Nr. 508, Gemarkung Polling und FI.Nr. 283, Gemarkung Polling wurden fir das
Okokonto der Gemeinde Polling gemdn der BayKompV eingewertet. Fiir das Bauleitplanverfahren
«Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich” wurde die Methodik des Bayerischen Leitfadens
~Bauen im Einklang von Natur und Landschaft” zugrunde gelegt, wobei die Fldche FI.Nr. 508, Ge-
markung Polling aufgrund ihrer héheren Ausgangswertigkeit nur zu 80% in die Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz eingestellt wurde.

* Die Flache ist im Ausgleichsplan und im Bebauungsplan ,Entlastungsstraf3e Trifthof Industriean-
binder, 2. Anderung und Erweiterung®, Stadt Weilheim i. OB verankert.

4. Ermittlung von alternativen Planungsméglichkeiten (Pos. 3d der Anlage zum §2 (4)
und § 2a BauGB)

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative Planungsméglichkeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zu priifen.

Im vorliegenden Fall lasst die Zielsetzung der Planung, Gewerbeflachen zu schaffen, welche
zum einen attraktiv und zum anderen gut in die umgebende Landschaft eingebunden sind,
keine grundsatzlichen Alternativen zu. Aufgrund der Lage des Standortes wurde ein stidte-
bauliches und grunordnerisches Konzept gewahlt, welches der landschaftsvertraglichen
Ausgestaltung hohes Gewicht beimisst.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung (Pos. 2b der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wirde das Gebiet weiterhin weitgehend intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential 1&sst sich fiir die Fiache
bei Beibehalten der derzeitigen Nutzung nicht feststellen. Fiir die gewerbebauliche Entwick-
lung der Stadt Weilheim i. OB und der Gemeinde Polling miissten andere Gebiete in An-
spruch genommen werden, welche ggf. mit weiter reichenden Eingriffen in Natur und Land-
schaft verbunden waren. Zudem kénnten keine Synergieeffekte, welche durch die Entwick-
lung eines gemeindelbergreifenden Gewerbegebietes wirksam werden, greifen.

6. Technische Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und feh-
lende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage zum §2 (4) und § 2a BauGB)

6.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittiung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten
Fassung vom Januar 2003 zur Anwendung (BayStMLU 2003).

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis" in der erganzten Fassung
vom Januar 2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Die vorliegenden Datengrundlagen reichen aus, um die Umweltauswirkungen in einer fur die
Ebene der Bebauungsplanung ausreichenden Detaillierungsschéarfe abschatzen zu kénnen.
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7. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchflihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaBnahmen zum Monitoring erforderlich,
die Uber das Ubliche Maf einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes hinausgehen.

8. Allgemein versténdliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Die Stadt Weilheim i. OB und die Gemeinde Polling haben am 29.01.2015 in einer gemein-
samen Sitzung von Stadt- und Gemeinderat beschlossen, einen Bebauungsplan zur Reali-
sierung des interkommunalen Gewerbegebietes Achalaich aufzustellen. Die Bebauungspla-
nerstellung verfolgt das Ziel, die in der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Weilheim i. OB (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau vom
22.02.2016) und in der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Polling be-
reits vorbereitete Entwicklung in eine verbindliche Bauleitplanung zu tberfiihren. Der Bedarf
an gewerblichen Bauflachen, welche an Standortvoraussetzungen gebunden sind, die am
Standort Achalaich erflllt werden kénnen, wurde in entsprechenden Standortgutachten, wel-
che in der Zusammenfassung der Begriindungen zu den entsprechenden Flachennutzungs-
plandnderungen dargestellt sind, hergeleitet.

Bei der Ausgestaltung des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes wurde das Au-
genmerk im Besonderen auf eine Einbindung der zukinftigen Gewerbebauten in die umge-
bende Landschaft gelegt. Zugleich wurden immissionsschutzrechtliche Anforderungen durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gewiirdigt.

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt Gber einen Kreisverkehr, welcher im Bereich der
EntlastungsstraBe Trifthof errichtet wird und sowohl eine Anbindung nach Siiden zum inter-
kommunalen Gewerbegebiet Achalaich, als auch nach Norden zur StaatsstraBe St 2057
aufweist. Planerisch verankert wird die Kreisverkehrsanbindung in der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,EntlastungsstraBe Trifthofanbinder”, Stadt Weilheim i. OB. Dariiber hinaus
erhélt das Plangebiet im Osten eine Notzufahrt vom Uberdrtlichen StraBBennetz (St 2057 bzw.
St 2058).

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtli-
chen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante
Grundlage beschrieben wurden.

Die Umweltprifung kam zu folgendem Ergebnis: Als wesentliche Umweltauswirkung ist der
mdgliche Verlust von ca. 14 ha Flache durch Versiegelung bzw. durch Nutzungsanderung
aufgrund der geplanten Bebauung und ErschlieBung zu werten. Die durch die Bebauung
ausgelésten Beeintrachtigungen wirken sich auf zur Zeit weitgehend intensiv genutzte Fla-
chen aus. Zugleich wurden im Rahmen der Griinordnung umfassende MaBnahmen ergriffen,
um die negativen Auswirkungen der Bebauung auf die Umwelt gering zu halten.

Der sich aus der Planung ergebende Bedarf an Ausgleichsflachen wurde nach den Vorga-
ben des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung" (BayStMLU 2003) mit gesamt 43.007 m2 ermittelt (Anteil Weilheim i. OB:
27.094 m2, Anteil Polling: 15.913 m?). Die Kompensation erfolgt im westlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, indem durch Verbeiterung des bereits auBerhalb des Geltungs-
bereiches entlang des Tiefenbaches bestehenden Gehdlzsaumes eine naturschutzfachliche
Aufwertung erzielt wird. Darlber hinaus werden auBerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich sowohl auf Weilheimer als
auch auf Pollinger Flur Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt und dem Bebauungsplan als naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflachen zugeordnet. In der Gesamtschau stehen die fiir den Bebauungsplan ,Inter-
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kommunales Gewerbegebiet Achalaich” festgelegten AusgleichsmaBnahmen in raumlich-
funktionalem Zusammenhang zu den durch die erméglichte Bebauung beeintrachtigten
Funktionen und Werten von Natur und Landschaft bzw. entsprechen dem naturschutzfachli-
chen Leitbild. Zudem tragen die MaRnahmen zu einer Aufwertung des Lebensraums fiir Tie-
re und Pflanzen bei und bewirken zugleich eine Verbesserung der Bodenfunktionen (kein
Néahrstoffeintrag, Reduzierung der Erosion), einen Schutz des Grundwassers sowie eine
Bereicherung cj/es Landschaftsbildes.

Stadt WBJ_}

Mar us Loth
1. Burgermelster
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1. Einleitung
Die Stadt Weilheim i. OB und die Gemeinde Polling haben am 29.01.2015 in einer gemeinsamen

Sitzung von Stadt- und Gemeinderat beschlossen, einen Bebauungsplan zur Realisierung des
interkommunalen Gewerbegebietes Achalaich aufzustellen. Die Bebauungsplanerstellung verfolgt
das Ziel, die in der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB (genehmigt
mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau vom 22.02.2016) und in der 18. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Polling bereits vorbereitete Entwicklung in eine ver-
bindliche Bauleitplanung zu dberfiihren. Zum Bebauungsplan wurde geman § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprifung durchgefiihrt, welche in einen Umweltbericht geman § 2a BauGB miindete.

2. Vorprifung des Einzelfalls anhand der Kriterien der Anlage 2 UVPG
Zum Bebauungsplan wurde geméaB Anlage 2 UVPG, Nr. 18.7.2 eine allgemeine Vorpriifung des

Einzelfalls durchgeflihrt. Anhand der in Anlage 2 UVPG fiir die Vorpriifung des Einzelfalls im Rah-
men einer Umweltvertraglichkeitspriifung genannten Kriterien wurde abgeschatzt, ob das stadte-
bauliche Projekt erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 zu be-

ricksichtigen waren.

Priifkriterien Priifung/Bewertung der Erheblichkeit

T H Merkmale des Vorhabens

1.1 GroBe Das Plangebiet weist eine GréBe von ca. 18,53 ha
auf, wovon 10,03 ha auf Weilheimer Flur und 8,50
ha auf Pollinger Flur zu liegen kommen. Die maximal
Uberbaubare Grundfliche betragt gesamt 109.058
mz, auf Weilheimer Flur 68.236 mz2, auf Pollinger Flur

40.822 m2.
=> unerheblich
1:2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Bo- Durch die Bebauung werden Flachen mit weitge-
den, Natur und Landschaft hend geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft

in Anspruch genommen. Dariber hinaus sind im
Bebauungsplan umfangliche MaBnahmen zur Re-
duktion der Beeintrachtigungen der Schutzglter des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes veran-
kert (s. Set der VermeidungsmaRnahmen im Um-
weltbericht). Fir die trotz der umgesetzten Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen verbleibenden
Beeintrachtigungen werden MaBnahmen zum Aus-
gleich getroffen, welche eine vollsténdige Kompen-
sation gewiahrleisten.

=> Unerheblich

13 Abfallerzeugung Uber die durch die Nutzung als Gewerbegebiet an-
fallenden Abfélle werden keine Abfalle erzeugt.

=> unerheblich

1.4 Umweltverschmutzung und Beléstigungen Durch den Bebauungsplan werden keine Umwelt-
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1. Merkmale des Vorhabens

verschmutzungen und Belastigungen ausgeldst. Auf
Basis einer zum Bebawuungsplan durchgefiihrten
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
wurden im Bebauungsplan schalltechnische Festle-
gungen getroffen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV als Indiz flir schadliche Umwelteinwirkun-
gen werden tags Uberall eingehalten und nur nachts
in Tellbereichen an den siidéstlichen Baugrenzen
um maximal ca. 1 dB(A) iiberschritten.

=> unerheblich

1.5 Risiken von Storfallen, Unfallen, Katastro-
phen, die fir das Vorhaben von Bedeutung
sind, einschlieBlich solcher, die wissen-
schaftlichen Erkenntnissen zufolge durch

den Klimawandel bedingt sind

Mit der Nutzung als Gewerbegebiet sind keine er-
heblichen Risiken von Stérfallen, Unfallen und Ka-
tastrophen verbunden.

=> unerheblich

2l Standort des Vorhabens

2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, insbe-
sondere als Flache fir Siedlung und Erho-
lung, fir land-, forst- und fischereiwirtschaft-
liche Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche
und offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Der Agrarleitplan sowie die Landwirtschaftliche
Standortkartierung weisen die im Planbereich vor-
kommenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
als ackerbaulich genutzte Flachen mit durchschnittli-
chen bis giinstigen Erzeugungsbedingungen aus.
Zugleich sind im Plangebiet Ansétze einer gewerbii-
chen Nutzung (Landmaschinenhandel, Gartnerei)
vorhanden. Fir die Erholung ist dem Gebiet keine
besondere Bedeutung beizumessen.

=> unerheblich

In der Gesamtbetrachtung der Schutzgiter des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes kommt den
landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen eine
geringe, den versiegelten Flachen (Gebaude, Wege)
keine Bedeutung fir Natur und Landschaft zu. Eine
im Plangebiet vorhandene Hecke weist eine mittlere
Bedeutung fur Natur und Landschaft auf.

=> uherheblich

2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahig-
keit von Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes (Qualitatskriterien)

2.5 Belastbarkeit der Schutzglter unter beson-
derer Berlicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 | Natura 2000-Gebiete

2.3.2 | Naturschutzgebiete

2.3.3 | Naticnalparke

2.3.4 |Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete

2.3.5 | Naturdenkmaler

2.3.6 | Geschitzte Landschaftsbestandteile

2.3.7 | Gesetzlich geschitzte Biotope

Die unter Nr. 2.3.1 bis Nr. 2.3.11 genannten Gebiete
werden von der Planung nicht in Anspruch genom-
men. Dass Teile des Plangebietes im Bereich der
Weilheimer Flur urspriinglich im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Ammer lagen, wird durch
eine entsprechende Hochwasserfreilegung gelst.

=> unerheblich
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2. Standort des Vorhabens ]
2.3.8 | Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzge-
biete, Risikogebiete Uberschwemmungsge-
biete
2.3.9 | Gebiete, in denen die in den Rechtsakten
der Européischen Union festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits (iberschritten
sind
2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, ins-
besondere Zentrale Orte
2.6.11 | In amtlichen Listen oder Karten verzeichneta
Denkmaéler, Denkmalensembles, Boden-
denkmaéler oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmalschutzbe-
hérde als archéologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind => unerheblich
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen —‘
2.9 AusmaB der Auswirkungen (geographisches [ Die Auswirkungen (insbesondere Bodenversiege-
Gebiet und betroffene Bevolkerung) lung, Schallemissionen) sind auf das Plangebiet und
sein unmittelbare Umfeld beschranki.
=> unerheblich
3.2 Grenziberschreitender Charakter der Aus- | Keiner
wirkungen
3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen | Die Schwere der Auswirkungen ist aufgrund um-
fanglicher Vermeidungs- und Kompensationsmal-
nahmen auf ein unerhebliches Niveau gesenkt.
3.4 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen Die Versiegelung, die Zunahme der Schallemissio-
3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der nen und die Verdnderungen des Landschaftsbildes
Auswirkungen sind dauerhaft, werden jedoch durch umfangliche
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen ge-
| mindert und ausgeglichen. ]

3. Ergebnisse
Die Merkmale des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Achalaich®, Stadt Weil-

heim i. OB / Gemeinde Polling wurden unter Beriicksichtigung der Kriterien gemanl Anlage 2

UVPG geprift und hinsichtlich ihrer méglichen umweltbezogenen Auswirkungen bewertet.

Dieser Vorprifung des Einzelfalls zufolge fiihrt der Bebauungsplan zu keinen erheblichen Umwelt-

auswirkungen, welche nicht bereits im Rahmen der durchgeflihrten Umweltpriifung geman § 2

Abs. 4 BauGB berlicksichtigt worden waren.
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