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1. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet, die vorliegende Anderungspla-
nung eine im Westen der Stadt Weilheim, zwischen Bahnlinie und Pollinger Stral’e gelegene Fléche.
Im Norden und Nordosten grenzen die Péltner Kirche und ein Kindergarten, des Weiteren Wohnbau-
flachen an. Im 6stlichen Anschluss befindet sich im Umfeld der Péltner Kirche eine gehilzbestandene
Griunfliche sowie neu errichtete Wohnbaufldchen. Wohn- und gemischte Bauflachen prigen auch
den sudlich der GeistbiihelstraBe angrenzenden Bereich. Im Westen folgen jenseits der Bahnlinie

Griin- und Erholungsflachen. Der Flachenumgriff des Anderungsbereichs betragt ca. 4,5 ha.

2. Planwerk

Die Anderung des Fldchennutzungsplans mit Legende und Begriindung wurde im MaRstab 1:5.000
erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Planzeichenver-

ordnung 90 Uiberein. Der Flachennutzungsplané&nderung wird die vorliegende Begriindung beigelegt.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Landesentwicklungsprogramm 2013, gedndert 2018 weist das Gemeindegebiet VVeilheim i. OB
der Gebietskategorie allgemeiner landlicher Raum, der Regionalplan Oberland der Gebietskategorie
landlicher Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsrdume zu. Weilheim i. OB liegt zudem auf
einer durch das Landesentwicklungsprogramm 2006 festgelegten Entwicklungsachse. Auch wenn im
Rahmen der Neufassung des Landesentwicklungsprogrammes auf eine Ausweisung von Entwick-
lungsachsen verzichtet wurde, ist diese faktisch weiterhin vorhanden. Dariiber hinaus wurde Weil-
heim i. OB im Rahmen der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes, in Kraft seit

01.03.2018 zum Oberzentrum hochgestuft.

Im Hinblick auf die im Anderungsbereich angestrebte bauliche Entwicklung filhren die beschriebenen

Ausweisungen in Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan zu folgenden Zielsetzungen:

Landesentwicklungsprogramm 2013:
e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1, G).

¢ 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).
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e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-

struktur sollen vermieden werden (3.3, G).
e Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

sen (3.3, 2).

Regionalplan Oberland 2006:
e Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende

kommunale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den 6rtlichen Bedarf decken
zu kénnen (B Il (G) 4).

e Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorha-
ben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden [...] (B Il (Z) 1.6).

e Gliedernde innerortliche Grinbereiche sollen erhalten werden. Nach Méglichkeit soll eine Verbin-

dung zur freien Landschaft durch Griinziige hergestellt werden (B | (Z) 2.7.3).

Fur das Plangebiet liegt der genehmigte Flachennutzungsplan, 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 22.11.2018 beschlossen, den Fldchennutzungsplan der Stadt Weilheim i. OB zu &ndern.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die von der Anderung betroffenen Fléchen als Griin-
flaiche (Planung Friedhof) dargestellt. Zugleich liegt der Anderungsbereich weitgehend im fachlich
abgegrenzten Uberschwemmungsgebiet der Ammer. Die vorldufige Sicherung des Uberschwem-
mungsgebietes ist zum 31.12.2014 abgelaufen, so dass aus wasserrechtlicher Sicht nach derzeitigem
Status auch keine Ausnahmegenehmigung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich
ist. In ermittelten Uberschwemmungsgebieten ist die Bauleitplanung unter Beriicksichtigung des § 77

Wasserhaushaltsgesetz (u. a. Erhaltungsgebot fir Riickhaltflachen) maglich.

In der Biotopkartierung des LfU sind im Anderungsbereich des Flachennutzungsplans keine amtlich

kartierten Biotope erfasst.

4. Anlass und Ziele der Plandnderung

Die Stadt Weilheim i. OB beabsichtigt, dem Wohnraumbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen
und im Anderungsbereich Wohnbaufldchen auszuweisen. Zugleich wird durch Errichtung einer Kin-
dertagesstéatte dem sich durch die Mehrung an Wohnbaufldchen ergebenden Erfordernissen Genige
getan. Dariiber hinaus wird die im Bestand zu verzeichnende Grinflache, welcher auch im Hinblick
auf die Frischluftzufuhr in die besiedelten Gebiete eine Bedeutung zukommt, im zentralen Bereich

zwischen den geplanten Baugebieten als offentliche Grinflache erhalten.
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Die Flachennutzungsplandnderung bereitet die geplanten Nutzungen planerisch vor.

5. Umweltbericht einschlieBlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Verbale Beschreibung

Bestand:
Die 12. Fldchennutzungsplandnderung umfasst einen westlich der Pollinger Strale gelegenen Be-

reich, welcher westlich an die Péltner Kirche und nérdlich an die Geistblihelstral’e anschlief3t.

Abbildung 1:

| Das digitale Orthophoto zeigt den Anderungsbersich (rot

Planung und ihre Zielsetzung:

Der Anderungsbereich wird im Nordwesten und Stdosten als Wohnbauflache dargestellt, der std-
westliche Bereich als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte®. Der
zentrale Bereich bleibt als o6ffentliche Grunfliche erhalten. Fur die bislang als Grunildche geman
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Friedhof‘ vorgesehene Vorratsfldche besteht u. a. aufgrund aktu-
eller Entwicklungen in der Bestattungskultur (mehr Urnenplatze) kein entsprechender Bedarf mehr.
Dariiber hinaus ist das fachliche abgegrenzte Uberschwemmungsgebiet der Ammer weiterhin nach-
richtlich im Flachennutzungsplan aufgenommen, auch wenn die vorldufige Sicherung des Uber-
schwemmungsgebietes zum 31.12.2014 abgelaufen ist, so dass aus wasserrechtlichar Sicht nach
derzeitigem Status auch keine Ausnahmegenehmigung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich ist. Unter Beriicksichtigung von § 77 Wasserhaushaltsgesetz, in welchem u. a. das Er-
haltungsgebot fir Rickhalteflachen verankert ist, ist die Bauleitplanung mdéglich. Derzeit erarbeitet
das Wasserwirtschaftsamt ein Hochwasserschutzkonzept Ammer Siid, das noch im ersten Halbjahr
2019 ins wasserrechtliche Verfahren gehen soll. Mit Umsetzung dieses Hochwasserschutzkonzeptes
werden die Flachen in Weilheim, ausgehend von einem HQq0, hochwasserfrei sein. Nahere Festle-



23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB

gungen bleiben der konkreten Bauleitplanung vorbehalten (s. auch Hydraulische Untersuchung Inge-

nieurbiiro Kokai, 02.08.2013).

Durch die Darstellungen wird zum einen die geplante wohnbauliche Nutzung sowie die: geplante Kin-

dertagesstétte vorbereitet, zum anderen der Erhalt der 6ffentlichen Grinflache im zentralen Bereich

verankert.
5.2 Darstellung im rechtskréftigen Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet liegt der genehmigte Flachennutzungsplan, Stand: 29.02.2012, in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 31.12.2014 vor. Dort sind die von der Anderung betroffenen Fléchen
als Grunflache (Planung Friedhof) dargestellt. Zugleich liegt der Anderungsbereich weitgehend im

fachlich abgegrenzten Uberschwemmungsgebiet der Ammer.

5.3 Schutzgutbezogene Darstellung des Bestandes und der Planung

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bestand:
Der Anderungsbereich stellt sich als landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache dar, welcher eine ge-

ringe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen beizumessen ist (Kat. I).

Planung:
Der Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflache durch die geplante Bebauung und Nutzungsénderung

fuhrt aufgrund der geringen aktuellen Bedeutung zu geringen Auswirkungen fur das Schutzgut Arten

und Lebensrdume.
Die geplante Anlage der 6ffentlichen Grinflache im zentralen Bereich kann, je nach Ausgestaltung,

eine Verbesserung des Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere darstellen.

Artenschutz:
Von der durch die Flachennutzungsplanung vorbereiteten baulichen Nutzung werden voraussichtlich

keine artenschutzrechtlichen Belange beriihrt. Weder sind im Plangebiet Siedlungsgehdlze und Be-
standsgebaude, welche von heimischen, haufig vorkommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink,
Kohlmeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstétte genutzt werden oder den Flederm&usen
als Tagesverstecke dienen konnten, vorhanden, noch kommt dem Plangebiet floristisch eine arten-

schutzrechtliche Bedeutung zu.
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Schutzqgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft

Bestand:
Dem unversiegelten Plangebiet unter Dauerbewuchs kommt eine mittlere Bedeutung fiir das Schutz-

gut Boden zu (Kat. II).

Im Plangebiet sind keine FlieRgewasser vorhanden. Von Bedeutung ist jedoch das ermittelte Uber-
schwemmungsgebiet der Ammer. Aufgrund dessen kommt dem Anderungsbereich in Bezug auf das

Schutzgut Wasser eine hohe Bedeutung (Kat. 1ll) zu.

Das Plangebiet erflllt sowohl in Bezug auf die Kaltluftentstehung als auch in Bezug auf die Frischluft-

zufuhr flr besiedelte Gebiete eine mittlere Bedeutung (Kat. II).

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

genschaften durch erforderlichen Bodenabtrag, -umlagerung und -verdichtung, insbesondere wéh-

rend der Bauphase verdndert.

Mit dem Verlust des Bodens und der Verdnderung der Bodeneigenschaften verbunden ist eine Ver-
anderung der Grundwasserneubildung. 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.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima ist der Verlust von Flachen mit Bedeutung fiir die Kaltluftproduk-

tion sowie fir die Frischluftzufuhr als erhebliche Umweltauswirkung zu nennen.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:
Das Landschaftsbild ist durch das Umfeld gepragt, welches von einer Hangkante, der erhéht liegen-

den Péltner Kirche sowie den angrenzenden bebauten Fldchen ebenso dominiert wircl wie von den
landwirtschaftlich intensiv genutzten, unbebauten Flachen &stlich der Bahnlinie und nérdlich der
Geistbuhelstrale. Im Plangebiet selbst fehlen strukturierende Elemente, wie z. B. Einzelbdume voll-

standig.
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Dem Landschaftsbild kommt somit in der Gesamtschau eine mittlere Bedeutung zu (Kat. Il).

Planung:

Die positive Wirkung, welche die innerértliche Freiflache aktuell fir das Landschaftsbild erfillt, wird
durch die Bebauung beeintréchtigt. Allerdings kann je nach Ausgestaltung der zukunftigen, o6ffentli-
chen Grinflache im Bereich zwischen den geplanten Wohnbaufldchen eine Qualitatssteigerung der

Flache selbst im Vergleich zur derzeitigen, intensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflache erzielt

werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes zum Bebauungs-

plan ist in der Folge dem griinordnerischen Konzept ein entsprechendes Gewicht beizumessen.

Schutzqut Kultur-/Sachgiiter

Bestand:
Im Plangebiet selbst sind keine relevanten Auspragungen (z.B. Bau- bzw. Bodendenkméler) zu ver-

zeichnen. Allerdings sind die an den Anderungsbereich unmittelbar angrenzende Péltner Kirche so-

wie die dazugehorigen Gebdude und ein Stadel in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes

fur Denkmalpflege wie folgt erfasst:

Baudenkméler:

o D-1-90-157-33: GreitherstraRe 19; Néhe GreitherstraBe. Ehem. kath. Pfarrhaus Si. Hippolyth in
Pélten, zweigeschossiger schlichter Putzbau mit steilem Satteldach, nach 1793; Nebengebiude,
erdgeschossiger Satteldachbau mit Backstein und Holzverschalung, 2. Hélfte 19. Jh. nachqualifi-

ziert

e D-1-90-157-168: Unterer Graben 48; Nahe Unterer Graben. Kath. Stadtpfarrkirche St. Hippolyth in
St. Pélten, langgestreckter Saalbau mit polygonalem Chorschluss, stidlich angefiigter Sakristei mit
ehem. Kapelle und nérdlichem Flankenturm mit Spitzhelm, im Kern romanisch, barcckisiert 1782,
Turmerhéhung 1793 und 1844; mit Ausstattung; Neue Kirche, angefiigter runder Zentralbau mit
rechteckigen Erweiterungen, von Hans Strobel, 1968; mit Ausstattung; Kapelle St. Agatha, kleiner
verputzter Saalbau mit dreiseitig schlieBendem Chor und Pilastergliederung, 1511, barockisiert
1674; mit Ausstattung; Teile der Friedhofsmauer, Ost- und Stidzug mit alten Grabdenkmélern,
Nordzug mit ehem. Karner und GeiBelheiland, 17./18. Jh. nachqualifiziert

e D-1-90-157-145: Pollinger Strale 4. Ehem. Stadel der Pollinger Schwaige, zweigeschossiger

Putzbau mit steilem Satteldach und Hochtennen, Ende 18. Jh. nachqualifiziert
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Bodendenkmal:
e D-1-8132-0066: Tuffplatten- und Kérpergréber des frithen Mittelalters sowie untertagige mittelalter-

liche und frithneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Stadtpfarrkirche St. Hippolyt in Weilheim i.
OB-St. Pélten und ihrer Vorgangerbauten sowie der Kath. Kapelle St. Agatha.

Planung:
Aufgrund des Plankonzeptes, welche im Umfeld der Poltner Kirche den Erhalt einer Freiflache und

deren gruinordnerische Gestaltung vorsieht und aufgrund der Distanz der geplanten Wohnbauflédchen

zu den denkmalgeschitzten Bereiche, ist von keiner erheblichen Beeintrdchtigung der denkmalge-

schitzten Objekte auszugehen.

Schutzgut Mensch

Bestand:
Dem Plangebiet selbst kommt eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzflache zu, eine Bedeutung

fur die Erholung erfillt das Plangebiet nicht. Allerdings erfillt die innerértliche Freiflache eine gewisse

Funktion fir die Beltiftung der angrenzenden Wohngebiete.

Planung:
Bei der Ausgestaltung des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes ist das Augenmerk auf

die qualitative Aufwertung der innerértlichen Freiflache im Bereich zwischen den geplanten Baufla-
chen zu richten.

Zugleich sind die Emissionen, die von der Bahnlinie auf das Plangebiet wirken, im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu wiirdigen. In Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nérdlich der GeistbiihelstraRe-Bereich Schwaigerstrale" wurde von der TUV SUD Industrie Service
GmbH ein Schall- und Erschutterungstechnischer Bericht angefertigt (Bericht-Nr. F19/172-LG vom
23.10.2019), in welchem die Gerduschimmissionen, die durch den Schienenverkehr aufgrund der
westlich vorbeifiihrenden Bahnlinie auf das Plangebiet einwirken, ermittelt und Ma3nahmen zur Kon-
fliktbewdltigung hergeleitet wurden. Die MafRnahmen sind in der Bebauungsplanung konkret zu ver-
ankern, bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wurden die Fldchen fir Nutzungsbe-
schrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet.

Dariber hinaus wurde von der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr, Miinchen eine Verkehrs-
untersuchung zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung in der Geistbihelstralle durchgefiihrt
(Stand 4. Juli 2018). Diese kam zu dem Ergebnis, dass ohne Eingriff in die heutige Knotengeometrie
noch zusétzlich die geplante KITA und Wohnraum fir ca. 360-370 Einwohner (ca. 145 WE) umge-
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setzt werden konnten, was ca. 50% der geplanten Bebauung entspricht. Eine Erhéhung der Leis-
tungsfahigkeit ist durch verschiedene MaBnahmen méglich (z. B. Linksabbiegespur, Signalisierung,

kleiner Kreisverkehr). Die MaBnahmen sind konkret in der verbindlichen Bauleitplanung zu planen

und zu verankern.

5.4 ,Nullvariante"”

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibungen ,Bestand®) er-
halten. Die Griinfliche kénnte weiterhin ihre Funktion fur die Beltftung der angrenzenden Siedlungs-

bereiche erfilllen. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential kommt den Fléchen nicht zu.

5.5 Vermeidungs-/ MinderungsmafRnahmen

Auf der Ebene der Fldchennutzungsplanung besteht die wesentliche Manahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Planungsfall wur-
den die Méglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen insofern genutzt, dass das
Plangebiet an bebaute Flichen angrenzt, womit dem Anspruch von Landes- und Regionalplanung,
mit Grund und Boden sparsam umzugehen und eine weitere Zersiedelung zu vermeidan, Rechnung
getragen wird. Zudem wurde im zentralen Bereich der Erhalt der innerértlichen Freifléiche auf einer
Teilflache, welche im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache festgesetzt wird, fixiert. Dieser Be-
reich soll im Rahmen der Ausgestaltung des stadtebaulichen und griinordnerischen Konzeptes griin-
ordnerisch qualitatsvoll aufgewertet werden und den zukunftigen Bewohnern der angrenzenden

Wohngebiete sowie der Bevolkerung zur Verfiigung gestellt werden.

5.6 Planungsalternativen

Zum Planungsziel, den Bereich nordlich der GeistbilhelstralBe eine wohnbauliche Nutzung vorzube-
reiten, welche im Einklang mit dem Landschaftsschutz und den Anspriichen der zukinftigen Bewoh-
ner an Gemeinbedarfsflachen und an Griinflichen steht, existieren keine grundsétzlichen Planungs-
alternativen. Allerdings existieren fir die konkrete Ausgestaltung des stédtebaulichen Konzeptes zahl-
reiche Alternativen, welche im Rahmen des Bebauungsplanes unter besonderer Wiirdigung von

Grunordnung und Landschaftsschutz zu bewerten sind.

Wie bereits in Ziffer 4 der Begriindung ausgefihrt, beabsichtigt die Stadt Weilheim i. OB dem Bedarf
der Bevolkerung an - zum Teil auch vergiinstigtem - Wohnraum durch eine Neuausweisung von
Wohnbauland Rechnung zu tragen. Im Rahmen des Grundsatzbeschlusses zur sozialgerechten Bo-
dennutzung ,Modell Weilheim“ vom 19.07.2018 werden ,Nordlich der Geistblihelstrae" sowohl neue
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Wohnbaufldchen als auch eine Fliche fiir eine Kinderbetreuungseinrichtung und eine gréRere 6ffent-

liche Grunflache ausgewiesen.

Nachdem fir die Stadt Weilheim i. OB absehbar war, dass in den ndchsten Jahrzehriten keine Vor-
behaltsflache fiir einen Friedhof mehr benétigt wird, wurden die Flachen nérdlich der Geistbuhelstra-
Re bereits in den Jahren 2012 und 2014 im Rahmen von Machbarkeitsstudien zu einer Uberplanung
begutachtet und durch den Stadtrat daftr befurwortet. Mit den Aufstellungen des ,Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts* (ISEK) im Jahr 2014 und der Uberarbeitung des ,Leitbild Weilheim*
im Jahr 2017 wurde fir die kommenden Jahre der Focus der stadtebaulichen Entwickiung - mit Aus-
nahme der bereits zu Ausweisung anstehenden Wohnbaufldchen ,Am Gégerl®, ,Am Hardtfeld 11“ und
,Ostlich des Pralatenweges II“ - auf eine maRvolle Nachverdichtung und behutsame Neuausweisun-
gen innerhalb der bebauten Bereichen gelegt. Vor der Ausweisung weiterer Baufldchen an den Orts-
réandern sollten Potentiale zur Nachverdichtung im Stadtbereich geprift werden.

Die Ausweisung der Flachen ,Nérdlich der Geistbiihelstrale" bietet sich daher an und entspricht auch
den Planungszielen des Landesentwicklungsprogramms 2013 und dem Regionalplan Oberland 2006

(siehe Ziffer 3).
Andere Alternativen am Ortsrand wurden aus den o. g. Griinden nicht weiter untersucht.

5.7 Erwarteter Kompensationsbedarf

Der konkrete Kompensationsbedarf ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln. Erst
dann kann auf Basis des im Bebauungsplan festgelegten Males der baulichen Nutzung in Kombina-
tion mit den dort fixierten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen, zu welchen auch die Summe
an grunordnerischen MaRnahmen zu zadhlen sind, die Beeintrachtigungsintensitdt von Natur und
Landschaft im Detail dargestellt werden. Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wird der Kom-

pensationsbedarf fiir den Anderungsbereich wie folgt abgeschétzt:

Eingriffsflache: ca. 2,9 ha

Beeintrachtigungsintensitat: A Il (Kompensationsfaktoren: 0,8 - 1,0): ca. 2,32 - 2,90 ha
Kompensationsbedarf gesamt: ca. 2,32 ha - ca. 2,90 ha

Da die Planung mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) verbunden sein wird und
die betroffenen Gebiete in der Zusammenschau der Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes von mittlerer Bedeutung (Kategorie Il) sind, ist in Abh&ngigkeit der im Bebauungsplan
festgesetzten Minderungsmafnahmen bei einer Eingriffsfldche von ca. 2,9 ha von einem Kompensa-

tionsbedarf zwischen 2,32 ha (Faktor 0,8) und 2,90 ha (Faktor 1,0) auszugehen.

Kompensationsflachen, welche ggf. fur den etwaigen Verlust von Retentionsfléchen im Bereich des
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Uberschwemmungsgebietes der Ammer erforderlich werden, sind im Rahmen der verbindlichen

Bauleitplanung separat zu ermitteln.
5.8 Empfehlung fiir die Kompensation

Es wird empfohlen, den naturschutzrechtlichen Ausgleich im Plangebiet und in den im Fldchennut-
zungsplan 2020 und Landschaftsplan der Stadt Weilheim i. OB, Stand: 29.02.2012 genannten
Schwerpunktrdumen fur Ausgleichsmalnahmen zu realisieren. Von diesen sind die Fldchen im Weil-
heimer Moos besonders geeignet. Die Aufwertung von Flachen mit aktuell noch geringer Bedeutung
fur Natur und Landschaft wird aufgrund benachbarter hochwertiger Fldchen im Besonderen den Be-

langen von Natur und Landschaft gerecht werden.
5.9 Beschreibung der Merkmale der verwendeten Verfahren

Im Rahmen der Umweltpriifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der ergdnzten 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 ergédnzten Fassung (Oberste

Baubehorde 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 (kénnen). Dementsprechend sind beispielsweise die Angaben zu erforderlichen Vermeidungs-/

Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen 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 fir die Ebene
des Flachennutzungsplans aus. Im Hinblick auf die nachfolgenden Planungsebenen sind ggf. detail-
lierte Untersuchungen zu konkreten Beeintrachtigungen (z. B. zum Schallschutz, zum Artenschutz,

zum Denkmalschutz) erforderlich bzw. sind die vorliegenden Gutachten weiter zu konkretisieren.
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5.11 Empfohlene MonitoringmaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

AuBer den generell giiltigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen Mafinahmen fiir den Planbe-

reich erforderlich, bzw. kénnen erst auf der Ebene der Bebauungsplanung detailliert berannt werden.

5.12 Schwerpunkt der Umweltauswirkungen

Mit der 23. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB werden die: planerischen
Voraussetzungen zur Entwicklung des Bereiches nordlich der Geistbiihelstral3e fur eine Wohnbebau-
ung und die Errichtung einer Kindertragesstéatte gelegt. Zugleich wird im zentralen Bereich eine Frei-
flache erhalten, welche die Frischluftzufuhr in die Siedlungsflachen erméglicht und als qualitatsvolle
Grinflache fur die Bewohner und im Sinne des Naturschutzes gestaltet wird. Die detaillierte Ausges-
taltung erfolgt im Rahmen der im Bebauungsplan zu verankernden, griinordnerischen Konzepte.

Obwohl bei der Standortwahl dem Vermeidungsgrundsatz insofern Rechnung getragen wurde, dass
die geplanten Bauflichen an bestehende Baufldchen angrenzen und somit eine Zersiedlung der
Landschaft vermieden wird, sind mit der Planung erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft verbunden. Neben dem Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, von versickerungsfa-
higem Boden und von Kalt- und Frischluftentstehungsflache mit Verbindung zu besiedelten Bereichen
sind dies Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Zugleich gehen Flachen, welchen eine hohe
Bedeutung als Retentionsflichen beizumessen ist (Lage im fachtechnisch abgegrenzten Uber-
schwemmungsgebiet der Ammer) verloren, wobei aktuell Planungen des Wasserwirtschaftsamtes

Weilheim zur Hochwasserfreilegung des Gebietes laufen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf kann konkret erst auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung ermittelt werden, wenn zum einen das konkrete MaR der baulichen Nutzung und zum an-
deren der Umfang der MalRnahmen feststeht, die dazu beitragen, die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt zu mindern. Im Besonderen kénnen dies Mafnahmen sein, welche die innerértliche Frei-

flache, welche zwischen den Bauflachen erhalten wird, 6kologisch aufwerten.

Als AusgleichsmaBnahmen bieten sich neben MaRnahmen im Plangebiet insbesondere MalRnahmen
im Bereich des Weilheimer Mooses an, da das Weilheimer Moos im Flachennutzungsglan 2020 und
Landschaftsplan als ein Schwerpunktraum fiir Ausgleichsma3nahmen genannt ist. Durch Aufwertung
von aktuell noch geringwertigen Bereichen von Natur und Landschaft in Verbindung mit benachbarten
hochwertigen Bereichen wird den Belangen von Natur und Landschaft im Besonderen Rechnung ge-

tragen. Die konkreten Flachen und MaBnahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplane

genannt.
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Dartiber hinaus sind im Rahmen der konkreten Bauleitplanung Manahmen zum Schall- und Er-
schiitterungsschutz zu verankern, welche grundsétzlich im Rahmen eines von der TUV SUD Industrie

Service GmbH angefertigten Schall- und Erschitterungstechnischen Berichtes dargestellt sind (Be-

richt-Nr. F19/172-LG vom 23.10.2019).

Ferner sind die Ergebnisse einer von der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr, Miinchen zu den
Auswirkungen der geplanten Bebauung in der Geistbihelstrale durchgefuhrten Verkehrsuntersu-
chung zu wirdigen (4. Juli 2018). Die Untersuchung beinhaltet auch konkrete MaRnahmenvorschla-

ge, die im Rahmen eines Verkehrskonzeptes, welches in der verbindlichen Bauleitplanung auszu-

gestalten ist, zu beriicksichtigen sind.

Weilheim i. OB, den

1. Birgermeister (Siegel)

Ute Wellhofer
(Planungsbiiro U-Plan)
Planfertiger
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Dartiber hinaus sind im Rahmen der konkreten Bauleitplanung MaRRnahmen zum Schall- und Er-
schiitterungsschutz zu verankern, welche grundsétzlich im Rahmen eines von der TUV SUD Industrie
Service GmbH angefertigten Schall- und Erschiitterungstechnischen Berichtes dargestellt sind (Be-
richt-Nr. F19/172-LG vom 23.10.2019).

Ferner sind die Ergebnisse einer von der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr, Minchen zu den
Auswirkungen der geplanten Bebauung in der GeistbilhelstraRe durchgefiihrten Verkehrsuntersu-
chung zu wiirdigen (4. Juli 2018). Die Untersuchung beinhaltet auch konkrete MaRnahmenvorschla-
ge, die im Rahmen eines Verkehrskonzeptes, welches in der verbindlichen Bauleitplanung auszu-

gestalten ist, zu beriicksichtigen sind.

Weilheim i. OB, den _& - Jan. 2020

Ute Wellhofer
(Planungsbiiro U-Plan)
Planfertiger



