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1. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet, die vorliegende Anderungs-
planung umfasst das 6stlich des Narbonner Ring und nérdlich der Verldngerung der Hardtkapel-
lenstrale gelegene Grundstiick, FI.Nr. 2297/1, Gemarkung Weilheim i. OB. Der Anderungsbereich

umfasst eine Fldche von ca. 1,4 ha.

2. Planwerk

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Legende und Begriindung wurde im MaRstab
1:5.000 erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Plan-
zeichenverordnung 90 tiberein. Der Flachennutzungsplandnderung wird die vorliegende Begriin-

dung beigelegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Landesentwicklungsprogramm 2013, geéndert 2018 weist das Gemeindegebiet Weilheim i.
OB der Gebietskategorie allgemeiner landlicher Raum, der Regionalplan Oberland der Gebietska-
tegorie landlicher Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsrdume zu. Weilheim i. OB liegt zu-
dem auf einer durch das Landesentwicklungsprogramm 2006 festgelegten Entwicklungsachse.
Auch wenn im Rahmen der Neufassung des Landesentwicklungsprogrammes auf eine Auswei-
sung von Entwicklungsachsen verzichtet wurde, ist diese faktisch weiterhin vorhanden. Dariber
hinaus wurde Weilheim i. OB im Rahmen der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogram-

mes, in Kraft seit 01.03.2018 zum Oberzentrum hochgestuft.

Im Hinblick auf die im Anderungsbereich angestrebte bauliche Entwicklung filhren die beschriebe-
nen Ausweisungen in Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan zu folgenden Zielsetzun-

gen:

Landesentwicklungsprogramm 2013:

¢ Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen, Einrichtungen der
Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen Teilrdumen flachendeckend
und bedarfsgerecht vorzuhalten (8.3, Z.).

o Bei Bedarf sollen interkommunale Kooperationen zu einer flichendeckenden Versorgung der
Bevdlkerung mit Schulen und auerschulischen Bildungsangeboten beitragen (8.3, G.).

e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berucksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1, G).
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e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen (3.2, 2).

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

¢ Neue Siedlungsfladchen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (3.3, 2).

Regionalplan Oberland 2006:

e Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vor-

haben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden [...] (B Il (Z) 1.6).

Fir das Plangebiet liegt der genehmigte Fldchennutzungsplan, Stand: 29.02.2012, in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 31.12.2014 vor. Der Stadtrat der Stadt Weilheim i. OB hat in seiner
Sitzung vom 22.03.2018 beschlossen, den Flachennutzungsplan der Stadt Weilheim i. OB zu an-

dern. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die von der Anderung betroffenen Flachen
als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Ferner ist das Plangebiet Teil eines Bereiches, fiir

welchen im Fldchennutzungsplan als Planungsziel die Freihaltung von Bebauung verankert ist.

In der Biotopkartierung des LfU sind im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans keine amt-

lich kartierten Biotope erfasst.

4. Anlass und Ziele der Plandnderung

Um den Standort Weilheim i. OB als Schulstandort zu sichern und damit auch ihrem Versorgungs-
auftrag als Oberzentrum Rechnung zu tragen, hat die Stadt Weilheim beschlossen, die planeri-
schen Voraussetzungen zur Errichtung eines Schulzentrums der Freien Waldorfschule Huglfing zu
schaffen. Mit dem geplanten Standort am Narbonner Ring wird eine im Bestand bereits vorhande-
ne Gemeinbedarfsflaiche an der HardtkapellenstraBe als Sonderbauflache fortgefiihrt. Durch die
N&he zu bestehenden Wohn- und Neubaugebieten sind kurze Schulwege mdglich. Somit kénnen
in Verbindung mit einer guten Fu3- und Radwegeanbindung die durch Bring- und Holverkehr re-
gelm&Rig im Umfeld von Schulen ausgelésten Kfz-Verkehrsbewegungen minimiert werden. Die
Bebauung wird zudem nur Flachen in Anspruch nehmen, welche von geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft sind. In der Folge wichtet die Stadt Weilheim i. OB den Belang, den Bildungs-
standort Weilheim i. OB zu stérken, héher als die im Flachennutzungsplan verankerte Planaussa-
ge, den Bereich von Bebauung freizuhalten, auch unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass keine
alternativen Standorte fiir die Errichtung des Schulzentrums zur Verfligung stehen.
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Um die planerischen Voraussetzungen zur Errichtung des Schulzentraums zu schaffen, bereitet
die Flachennutzungsplandnderung die geplante Nutzung vor, indem das Plangebiet als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Schule und Soziales” in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen wird. Bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes werden die zuldssigen Nutzun-
gen im Detail fixiert. Dartiber hinaus wird bereits auf dieser Ebene die Eingriinung des Gebietes

gegenuber der offenen Landschaft planzeichnerisch verankert.

5. Umweltbericht einschlieBlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Graphische Darstellung und verbale Beschreibung

Bestand:
Die 22. Flachennutzungsplandnderung umfasst das 6stlich an den Narbonner Ring und nérdlich an
die Verldngerung der HardtkapellenstraBe angrenzende Grundstiick, FI.Nr. 2297/1, Gemarkung

Weilheim i. OB, welches im Norden, Osten und Stiden von landwirtschaftlich genutzten Flachen

umgeben ist.

Abbildung 1:

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

(© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Planung und ihre Zielsetzung:

Mit der Darstellung der Sonderbauflache, Zweckbestimmung ,Schule und Soziales* schafft die
Stadt Weilheim i. OB die planerische Voraussetzung zur Errichtung des Schulzentrums der Wal-
dorfschule und tragt damit auch den Zielen von Landesentwicklung und Regionalplanung Rech-
nung, indem der Standort Weilheim i. OB als Bildungsstandort gestarkt wird. Die beabsichtigte
Einbindung der Bebauung in die umgebende Landschaft wird bereits auf der Ebene der Flachen-
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nutzungsplanung durch Darstellung einer Ortsrandeingriinung verankert.

5.2 Darstellung im rechtskriftigen Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet liegt der genehmigte Fldchennutzungsplan, Stand: 29.02.2012, in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 31.12.2014 vor. Dort sind die von der Anderung betroffenen Fla-
chen als Flachen fiur die Landwirtschaft dargestellt. Zugleich ist das Plangebiet Teil eines Berei-
ches, fur welchen im Flachennutzungsplan die Planaussage ,von Bebauung freizuhalten“ veran-
kert ist.

5.3 Schutzgutbezogene Darstellung des Bestandes und der Planung

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bestand:
Der Anderungsbereich stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Aufgrund der
aktuellen Nutzung ist dem Plangebiet eine geringe Bedeutung (Kat. I) fur Tiere und Pflanzen

beizumessen.

Planung:
Der Verlust der landwirtschaftlichen Nutzfliche durch die geplante Bebauung und Nutzungsande-

rung fuhrt aufgrund der geringen aktuellen Bedeutung zu geringen Auswirkungen fir das Schutz-
gut Arten und Lebensraume.

Die geplante Gebietseingriinung im Bereich der derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen kann, je nach Ausgestaltung, eine Verbesserung des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere

darstellen.

Artenschutz:

Von der durch die Flachennutzungsplanung vorbereiteten baulichen Nutzung werden voraussicht-
lich keine artenschutzrechtlichen Belange beriihrt. Weder sind im Plangebiet Siedlungsgeholze
und Bestandsgeb&ude, welche von heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel,
Buchfink, Kohimeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden oder den Fle-
derm&usen als Tagesverstecke dienen koénnten, vorhanden, noch kommt dem Plangebiet floris-

tisch eine artenschutzrechtliche Bedeutung zu.
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Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/L uft

Bestand:
Dem unversiegelten Plangebiet unter Dauerbewuchs kommt eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut Boden zu (Kat. II).

Im Plangebiet sind keine FlieRgewédsser vorhanden. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist von

hohen, intakten Grundwasserflurabstanden auszugehen (Kat. Il).

Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fir die Kaltluftentste-
hung zu (Kat. I).

Planung:
Durch die Planung kommt es zu einem Bodenverlust durch Versiegelung. Zugleich werden Boden-

eigenschaften durch erforderlichen Bodenabtrag, -umlagerung und -verdichtung, insbesondere

wéhrend der Bauphase verandert.

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

Veranderung der Grundwasserneubildung.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima ist der Verlust von Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir die

Kaltluftproduktion zu nennen.

Schutzqut Landschaftsbild

Bestand:
Das Landschaftsbild ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Ubergang von bebauten
Bereichen zur offenen Landschaft geprégt. Strukturierende Elemente, wie z. B. Einzelbdume feh-

len vollstandig (Kat. I).

Planung:
Mit der Nutzungsénderung geht eine Veranderung des Landschaftsbildes einher, im Rahmen der

verbindlichen Bauleitplanung ist der Ausgestaltung der Gebietseingriinung ein adédquates Gewicht

einzurdumen.
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Schutzqut Kultur-/Sachgiiter

Bestand:

Fir das Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaéler in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege erfasst. Jedoch sind aufgrund von friiheren Funden in Benachba-
rung des Anderungsbereiches auch in diesem mit einiger Wahrscheinlichkeit bislang unbekannte

Bodendenkmaler zu erwarten.

Planung:
Gemal derzeitigem Kenntnisstand fuhrt die Planung zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das

Schutzgut Kultur- und Sachguter. Jedoch bediirfen Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich von
Bodendenkmalern und in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind, einer denkmalrechtli-
chen Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG.

Schutzgut Mensch

Bestand:
Dem Plangebiet selbst kommt eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzfliche zu. GemaR
Agrarleitplan erfillen die Flachen ginstige Erzeugungsbedingungen fiir eine ackerbauliche Nut-

zung.

Planung:
Durch die Fldchennutzungsplanidnderung werden die planerischen Voraussetzungen zur Errich-

tung eines Schulzentrums geschaffen, wodurch das Bildungsangebot in der Region gestéarkt wird.
Zugleich ist mit der Bebauung ein Verlust an derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen verbun-

den.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Bebauung so zu gestalten, dass die Immissio-
nen, die aufgrund des angrenzenden Narbonner Ring auf das Plangebiet wirken, gewirdigt und
bei Bedarf durch die Festlegung entsprechender MaBnahmen gelést werden. Ferner ist im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung auf die Einbindung der Bebauung in die umgebende Land-

schaft das Augenmerk zu legen.



22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB 9

5.4 ,,Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibung ,Bestand®) er-
halten. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential lasst sich fir die Flachen nicht feststellen.

5.5 Vermeidungs-/ MinderungsmaRRnahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche MalRnahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Fall erfolgt ein
Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachtigungen dadurch, dass die Bauflache an vorhandene Bau-
und Verkehrsflachen angrenzt und nur Flachen von geringer Bedeutung von Natur und Landschaft

in Anspruch nimmt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind durch weitere Vermeidungs- und Minderungs-
malRnahmen, welche insbesondere die Eingriinung fokussieren sollten, die Beeintrachtigungen von

Natur und Landschaft gering zu halten.

5.6 Planungsalternativen

Zur Verwirklichung des Planungszieles, das Schulzentrum der Waldorfschule Huglfing an einem
Standort zu errichten, welcher sich in der Nahe von Wohn- und Neubaugebieten befindet, eine
Fortsetzung von bestehenden Gemeinbedarfsflichen darstellt und von welchem keine Flachen von
héherer Bedeutung fiur Natur und Landschaft betroffen sind, gibt es zum gewé&hlten Standort keine

grundsétzlichen Planungsalternativen.

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Standortalternativen gepriift (s. Abbildung 2), welche
jedoch aufgrund ihrer GroRe, Lage und aufgrund von Unvertraglichkeiten mit benachbarten Nut-
zungen (Standort 1: benachbarte Gewerbeflachen), aufgrund einer zwischenzeitlichen Inan-
spruchnahme durch andere Nutzungen (Standort 2: Berufsschulzentrum), aufgrund ungunstiger
Grundstiickszuschnitte (Standorte 3 und 4) sowie aufgrund einer mangelnden Flachenverfiigbar-
keit (Standort 5) nicht weitverfolgt werden konnten. Weiteren Standorten, z. B. im Bereich ,Am

Weidenbach®, ,Lichtenau®, ,An der Au“ standen u. a. naturschutzfachliche Griinde entgegen.

Dagegen erfilllt der im Rahmen der 22. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgte Standort
zum einen die Standortanforderungen des Waldorfschulzentrums, wie z. B. gute Erreichbarkeit und
Umsetzbarkeit der Waldorfschulpadagogik durch N&he zur Natur sehr gut und fiihrt dartiber hinaus
aufgrund der aktuell geringen Bedeutung der Schutzgiter des Naturhaushaltes zu geringen Um-

weltauswirkungen.
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Abbildung 2: Gepriifte Alternativstandorte (© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

5.7 Kompensationsbedarf und KompensationsmaRnahmen

Der konkrete Kompensationsbedarf ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln.
Erst dann kann auf Basis des im Bebauungsplan festgelegten Mafies der baulichen Nutzung in
Kombination mit den dort fixierten Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen, zu welchen auch
die Summe an ‘grUnordnerischen MaBnahmen zu zdhlen sind, die Beeintrachtigungsintensitét von
Natur und Landschaft im Detail dargestellt werden. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
wird der Kompensationsbedarf fiir den Anderungsbereich wie folgt abgeschétzt:

Anderungsbereich und Eingriffsflache: ca. 1,4 ha
Beeintrachtigungsintensitat: A | (Kompensationsfaktoren: 0,3 - 0,6): ca. 0,42 - 0,84 ha
Kompensationsbedarf gesamt: ca. 0,42 ha - ca. 0,84 ha



22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB 11

Da die Planung mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) verbunden sein wird
und die betroffenen Gebiete in der Zusammenschau der Schutzgiiter des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes von geringer Bedeutung (Kategorie 1) sind, ist in Abhdngigkeit der im Bebau-
ungsplan festgesetzten MinderungsmaRnahmen bei einer Eingriffsflache von ca. 1,4 ha von einem
Kompensationsbedarf zwischen 0,42 ha (Faktor 0,3) und 0,84 ha (Faktor 0,6) auszugehen.

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Umfeld des Plangebietes in dem im
Flachennutzungsplan 2020 und Landschaftsplan der Stadt Weilheim i. OB, Stand: 29.02.2012 ge-
nannten Schwerpunktraum Hardtlandschaft zu realisieren. Die Aufwertung von Flachen mit aktuell
noch geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft wird aufgrund benachbarter hochwertiger Fl&-

chen im Besonderen den Belangen von Natur und Landschaft gerecht werden.

5.8 Beschreibung der Merkmale der verwendeten Verfahren

Im Rahmen der Umweltpriifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft 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 ,Eingriffsregelung auf der Ebene der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung” (LfU, 2001)

zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis“ in der ergdnzten Fassung
(Oberste Baubehérde 2007) Anwendung.

Zum Detaillierungsgrad der Angaben sei angemerkt, dass sie der Planungsebene der Flachennut-

zungsplanung entsprechen und nicht den Detaillierungsgrad der Ebene der Bebauungsplanung
besitzen (kénnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermei-
dungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu

konkretisieren.

5.9 Hinweis auf technische Liicken / fehlende Kenntnisse

Die vorhandenen Kenntnisse reichen zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt fir die
Ebene des Fldchennutzungsplans aus. Im Hinblick auf die nachfolgenden Planungsebenen sind
ggf. detaillierte Untersuchungen zu konkreten Beeintréchtigungen (z. B. zum Schallschutz) erfor-
derlich.
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5.10 Empfohlene MonitoringmafRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

AuBer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaBnahmen fir den
Planbereich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert be-

nannt werden.

5.11 Schwerpunkt der Umweltauswirkungen

Mit der 22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB werden die planeri-

schen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Schulzentrums der Waldorfschule Huglfing gelegt.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die Neuversiegelung zu werten. Zugleich fithren
die neu errichteten Gebdude zu einer gewissen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Als Ver-
meidungsmalnahme positiv zu werten ist der Anschluss an bereits vorhandene Bau- und Ver-
kehrsflachen. Durch die N&he der geplanten Schule zu bestehenden Wohn- und Neubaugebieten
in Verbindung mit einer giinstigen Anbindung durch Ful3- und Radwege kénnen umfangreichere
Kfz-Verkehrsstrome durch Bring- und Holverkehr vermieden werden. Zugleich stellt die Sonder-
bauflache aufgrund der geplanten Nutzungen eine Fortsetzung der westlich des Narbonner Rings
bereits bestehenden Gemeinbedarfsflache dar. Darliber hinaus wirkt sich die Tatsache, dass sich
die Bebauung auf Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft konzentriert, positiv
auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild aus. Den Belang, den Standort
Weilheim i. OB als Bildungsstandort zu starken, wichtet die Stadt in der Gesamtschau héher als

die im Flachennutzungsplan verankerte Planaussage, den Bereich von Bebauung freizuhalten.

Trotz der genannten VermeidungsmaRnahmen stellt die geplante Bebauung einen kompensati-
onspflichtigen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung
sind zwischen 0,42 ha und 0,84 ha Ausgleichsfliche zu erbringen. Als Ausgleichsmalnahmen
bieten sich neben MalRnahmen im Plangebiet insbesondere MaRnahmen im Bereich der Hardt-
landschaft an, da diese im Flachennutzungsplan 2020 und Landschaftsplan als ein Schwer-
punktraum fur Ausgleichsmafinahmen genannt ist. Durch Aufwertung von aktuell noch geringwer-
tigen Bereichen von Natur und Landschaft in Verbindung mit benachbarten hochwertigen Berei-
chen wird den Belangen von Natur und Landschaft im Besonderen Rechnung getragen. Die kon-

kreten Flachen und MaRnahmen werden im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanes genannt.
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