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1. Plangebiet

Der Flachennutzungsplan umspannt das gesamte Gemeindegebiet, die vorliegende Anderungspla-
nung eine im Osten von Weilheim, nérdlich der Staatsstrale St 2064 gelegene Flache, welche an
eine im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufliche dargestelite Flache, die im Osten bereits
bebaut ist, angrenzt. Der Planbereich wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Der Flachenumgriff des

Anderungsbereichs betragt ca. 0,82 ha.

2. Planwerk
Die Anderung des Flachennutzungsplans mit Legende und Begriindung wurde im Mafstab 1:5.000

erstellt. Planzeichen sowie graphische und farbliche Darstellungen stimmen mit der Planzeichenver-

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

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013, geéndert 2018

Die Stadt Weilheim i. OB liegt gemaR Landesentwicklungsprogramm 2013, geédndert 2018 im allge-
meinen landlichen Raum der Region 17 ,Oberland“, zu welcher die Landkreise Bad Tolz-
Wolfratshausen, Weilheim-Schongau, Garmisch-Partenkirchen und Miesbach gehdren.

Im Rahmen der Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes, in Kraft seit 01.03.2018

wurde die Stadt Weilheim i. OB zum Oberzentrum hochgestuft.
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Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern 2013, geandert 2018
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Im Hinblick auf die angestrebte Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes sind im Besonderen

folgende Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2013 von Bedeutung:

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planun-
gen und MaRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern ge-
schaffen oder erhalten werden.

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

2.1.8 Oberzentren

(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer funktionalen
Ausstattung und ihrer Potenziale die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilrdume langfristig befor-
dern.

(G) Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsver-
bande sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilraumen mit Gutern und Dienstleistungen des
spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsféhigen kleinen
und mittelstédndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten
und verbessert werden.

(Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, 2013, geéndert 2018)
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3.2 Regionalplan Oberland

Der Regionalplan Oberland weist die Stadt Weilheim i. OB der Gebietskategorie landlicher Teilraum
im Umfeld der groRen Verdichtungsraume zu.

Insbesondere folgende der im Regionalplan Oberland fixierten Grundsétze und Ziele sind in Zusam-
menhang mit der Erweiterung des Gewerbegebietes relevant und wurden bei Ausgestaltung der Pla-

nung bertcksichtigt (s. auch Punkt 3.1)

B Il Siedlungswesen:
1.8 Z Bei allen Planungen und Manahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie méglich gehalten
werden.

3.2 Z Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf
der ansassigen Betriebe umfassen sowie den fiir die Neuansiedlung von Betrieben, die zur 6rtlichen Grund-
versorgung oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvor-
aussetzungen gebunden sind.

B IV Gewerbliche Wirtschaft:

1.1 G Es ist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft zu entwickeln, zu starken und
auszubauen. In allen Teilraumen der Region ist eine ausgewogene Branchenstruktur im Produzierenden Ge-
werbe, im Handel und in den tbrigen Dienstleistungsbereichen von besonderer Bedeutung.

Auf eine anhaltende Sicherung des Naturpotentials und einen sparsamen Einsatz von Energie und Rohstoffen
ist hinzuwirken.

Regionalen Wirtschaftskreislaufen ist vorrangig Rechnung zu tragen.

1.2 G In allen Teilraumen der Region ist die Vorbeugung bzw. Beseitigung eines Fachkraftemangels sowie die
Erweiterung des Arbeitsplatzangebots von besonderer Bedeutung. Dies gilt insbesondere fur wirtschaftlich
benachteiligte gesellschaftliche Gruppen.

Es ist anzustreben, die Qualifizierung der Arbeitnehmer zu verbessern und dauerhaft zu sichern.

2.1 Z Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen sollen insbesondere in den zentralen Orten
sowie in geeigneten Orten entlang der Entwicklungsachsen durch die Bereitstellung geeigneter Standorte und
durch den Ausbau der Infrastruktur verbessert werden. Dabei soll vorhandene Infrastruktur méglichst effizient
genutzt werden. Wo immer méglich, sollen Interessenten auf bereits ausgewiesene Flachen hingelenkt wer-
den.[...]

2.3 Z Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine flachensparende Bau-
weise bzw. Gestaltung des Betriebsgeléndes der Knappheit von Grund und Boden Rechnung getragen wer-
den. Freiflachen sollen nur im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt werden.

2.4 G Der Standortsicherung und Neuansiedlung von Handwerk ist besonders Rechnung zu tragen. In allen
Gemeinden ist eine Versorgung mit Handwerk des értlichen Bedarfs anzustreben.

(Auszug aus dem Regionalplan Oberland)

3.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet liegt der genehmigte Flachennutzungsplan, Stand: 29.02.2012, in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 31.12.2014 vor. In diesem ist das Plangebiet als Fléche fiir die Land-
wirtschaft dargestellt. Zugleich ragt die geplante Gebietseingriinung fiir die im Osten anschlieende,
geplante gewerbliche Bauflache in den Anderungsbereich. Der Landschaftsplan, welcher parallel zum
Flachennutzungsplan erarbeitet wurde, enthélt keine daruber hinausgehenden Planaussagen.
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Ferner sei angemerkt, dass im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 das Plangebiet bereits weit-

gehend als gewerbliche Bauflache dargestellt war.
3.4 Amtliche Biotopkartierung

In der amtlichen Biotopkartierung des Landesamtes fur Umwelt sind fiir das Plangebiet keine Biotope

erfasst.

4. Anlass und Ziele der Plananderung

Die Stadt Weilheim i. OB beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplanes, um die planerischen
Voraussetzungen zur Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes zu schaffen und dadurch die
Grundlagen zur Ansiedlung eines ortsanséssigen Autohauses zu legen. Der bislang auf drei Stand-
orte im Gemeindegebiet Weilheim verteilte Betrieb soll an dem Standort nérdlich der Deutenhausener
StraRe konzentriert werden. Durch Anbindung an bestehende Gewerbeeinheiten soll das Gewerbe-
gebiet Weilheim Ost weiter gestarkt werden, wodurch die Arbeitsplétze vor allem fur die ortsansé&ssi-
gen Bewohner gesichert und erweitert werden kénnen. Da geméfR Vorgaben von Landesentwicklung
und Baugesetzbuch der Innentwicklung der Vorrang einzurdumen ist, wurden die im Siedlungszu-
sammenhang bestehenden unbebauten Flachen im Hinblick auf ihre Eignung fur die Entwicklung ei-
nes Gewerbegebietes geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine innerértlichen Flachen zur
Umsetzung des gewerblichen Vorhabens vorhanden sind. Bereits 2013 hat die Stadt Weilheim i. OB
das ,Standortgutachten Gewerbebauflachen im Gemeindegebiet Weilheim i. OB*, April 2013 (Pla-
nungsbiiro U-Plan) erstellen lassen, um eine profunde Grundlage fiir eine Standortentscheidung fur
gewerbliche Bauflachen zu erhalten. In die Prifung war auch der Bereich nérdlich der Deutenhause-
ner StraBe einbezogen. Dieser Bereich war zwar mit keinen Ausschlusskriterien fir die Ausweisung
von gewerblichen Flachen belegt, wurde jedoch u. a. aufgrund mangelnder Flachenverfugbarkeit zu-
nachst nicht weiterverfolgt. Die Ergebnisse des Gutachtens haben weiterhin Bestand.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Osten des Anderungsbereiches dargestellte Ge-
bietseingriinung, welche fir die bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan geplante gewerbli-
che Bauflache verankert war, ist im Zuge der Erweiterung der gewerblichen Bauflache nach Westen
nicht umsetzbar. Da der Eingriinung nach Norden, im Ubergang zur landwirtschaftlichen Flur beson-
dere Bedeutung zukommt, ist diese bereits im Flachennutzungsplan entsprechend planerisch vorbe-
reitet. Eine Detaillierung des gruinordnerischen Konzepts erfolgt im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu den westlich gelegenen Wohngebieten wurde im Ubergang
zu diesen eine Griunflache verankert. Zugleich sind bereits im Flachennutzungsplan fur den westli-

chen Bereich der gewerblichen Baufldche Nutzungsbeschrénkungen zum Schutz gegen schédliche
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Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fixiert. Dieser Teilbereich wird
im Rahmen der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet nérdlich der
Deutenhausener StralRe*, Stadt Weilheim i. OB als Parkplatz festgesetzt, welcher qualitétsvoll durch-
griint wird. Die Durchgriinung des Parkplatzes sowie der Erhalt einer Griinflache wirdigen den Grin-
zug sidlich und nérdlich der Deutenhausener StraRe und mindern seine zweifelsohne durch die Pla-
nung ausgeldste Beeintrachtigung. Zugleich werden durch Erhalt der Griinflache im Westen sowie
durch die Pflanzung von Einzelbdumen im Bereich des Parkplatzes die negativen Auswirkungen der
Planung auf das innerértliche Klima sowie auf das Landschaftsbild gemindert. Die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden durch Festlegung von Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Rahmen der verbindlichen Bauleit-

planung kompensiert.

5. Umweltbericht einschlieBlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

5.1 Verbale Beschreibung

Bestand:

Die 24. Flachennutzungsplanadnderung umfasst eine im Osten von Weilheim, nérdlich der Staatsstra-
Re St 2064 gelegene Flache, welche an eine im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufléche dar-
gestellte Flache, die im Osten bereits bebaut ist, angrenzt. Der Planbereich wird aktuell landwirt-

schaftlich genutzt.

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

(© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Planung und ihre Zielsetzung:

Der Anderungsbereich wird als gewerbliche Baufliche im Osten mit Gebietseingriinung nach Norden
dargestellt. Durch die Darstellungen wird die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes plane-
risch vorbereitet und die Grundlage zur Ansiedlung eines bislang auf drei Standorte aufgeteilten, seit
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Jahrzehnten ortsanséssigen Gewerbebetriebes geschaffen. Damit wird ein Beitrag zur Sicherung und
Starkung des Gewerbestandortes Weilheim geleistet. Zugleich wird im Ubergang zu den westlich an-
grenzenden Wohnbereichen eine Griinfliche verankert. Bereits im Flachennutzungsplan werden fir
den westlichen Bereich der gewerblichen Baufliche zudem Nutzungsbeschréankungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fixiert. Die-
ser Teilbereich wird im Rahmen der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet nordlich der Deutenhausener Strae”, Stadt Weilheim i. OB als Parkplatz festgesetzt, welcher
qualitatsvoll durchgriint wird. Die Durchgriinung des Parkplatzes sowie der Erhalt einer Griinflache
wirdigen den Griinzug sudlich und nérdlich der Deutenhausener StraBe und mindern seine Beein-
trachtigung. Zugleich werden durch Erhalt der Griinflache im Westen sowie durch die Pflanzung von
Einzelbdumen im Bereich des Parkplatzes die negativen Auswirkungen auf das innerortliche Klima
sowie auf das Landschaftsbild gemindert. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft werden durch Festlegung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kompensiert.
5.2 Darstellung im rechtskréftigen 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 Flachen

als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Zugleich ragt die geplante Gebietseingriinung fir die im
Osten anschlieRende, geplante gewerbliche Bauflache in den Anderungsbereich. Der Landschafts-
plan, welcher parallel zum Flachennutzungsplan erarbeitet wurde, enthalt keine dartiber hinausge-

henden Planaussagen.

Ferner sei angemerkt, dass im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1989 das Plangebiet bereits weit-

gehend als gewerbliche Bauflédche dargestellt war.

6.3 Schutzgutbezogene Darstellung des Bestandes und der Planung

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

ringe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen beizumessen ist (Kat. |).
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Planung:
Der Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflache durch die geplante Bebauung und Nutzungsénderung

fuhrt aufgrund der geringen aktuellen Bedeutung zu geringen Auswirkungen fiir das Schutzgut Arten
und Lebensrédume.

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

len.

Artenschutz:

Von der durch die Flachennutzungsplanung vorbereiteten baulichen Nutzung werden voraussichtlich
keine artenschutzrechtlichen Belange beriihrt. Weder sind im Plangebiet Siedlungsgehélze und Be-
standsgebiude, 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 kénnten, vorhanden, noch kommt dem Plangebiet floristisch eine arten-

schutzrechtliche Bedeutung zu.

Schutzgiiter Fliche, Boden, Wasser, Klima/Luft

Bestand:
Dem unversiegelten Plangebiet unter Dauerbewuchs kommt eine mittlere Bedeutung fur das Schutz-
gut Boden zu (Kat. I).

Im Plangebiet sind keine FlieRgewasser vorhanden. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist von ho-
hen, intakten Grundwasserflurabstédnden auszugehen (Kat. II).
Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fur die Kaltluftentste-

hung zu (Kat. I).

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

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

rend der Bauphase veréndert.

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

anderung der Grundwasserneubildung.

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

Kaltluftproduktion zu nennen.
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Schutzgut Landschaftsbild

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

vollstandig (Kat. I).

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

bindlichen Bauleitplanung wird insbesondere der Ausgestaltung der Gebietseingriinung sowie der

Durchgriinung des Parkplatzes ein adaquates Gewicht eingerdumt.

Schutzgut Kultur-/Sachgiiter

Bestand:

Fir das Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler in der Denkmalliste des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege erfasst. AuBerhalb des Anderungsbereiches befindet sich im westlichen
Anschluss an das Plangebiet eine als Baudenkmal unter der Nummer D-1-90-157-200 erfasste

Marienséule.

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

Schutzgut Kultur- und Sachguter. Jedoch bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich von Bo-
dendenkmalern und in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind, einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG.

Schutzqut Mensch

Bestand:
Dem Plangebiet selbst kommt eine Bedeutung als landwirtschaftliche Nutzfliche zu. GemafR

Agrarleitplan erfullen die Flachen giinstige Erzeugungsbedingungen fiir eine ackerbauliche Nutzung.

Planung:
Durch die Flachennutzungsplanédnderung werden die planerischen Voraussetzungen zur Erweiterung

des bestehenden Gewerbegebietes geschaffen. Damit wird dem konkreten Baulandbedarf ortsansés-
siger Gewerbetreibender Rechnung getragen, wodurch Arbeitsplatze gesichert und der Gewerbe-
standort Weilheim gestarkt wird. Um den Belangen der westlich an den Anderungsbereich angren-
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zenden Wohngebieten Rechnung zu tragen, werden fur den westlichen Bereich der gewerblichen
Bauflache Nutzungsbeschrankungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fixiert, sowie eine Grunfladche planerisch vorbereitet.

Dariuiber hinaus ist mit der Bebauung ein Verlust an derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen ver-

bunden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die Bebauung so zu gestalten, dass eine Einbindung

der Bebauung in die umgebende Landschaft sichergestellt ist.

5.4 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern auszu-

gehen.

5.5 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete

Es ist von keinen Kumulationswirkungen mit Vorhaben benachbarter Gebiete auszugehen.

5.6 ,,Nullvariante"

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird der aktuelle Bestand (vgl. Beschreibungen ,Bestand®) er-

halten. Ein besonderes Biotopentwicklungspotential kommt den Flachen nicht zu.

6. 7 Vermeidungs-/ MinderungsmaBRnahmen

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung besteht die wesentliche Mafnahme zur Vermeidung/
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen in der Standortwahl. Im vorliegenden Planungsfall wur-
den die Moglichkeiten zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen genutzt, indem das Plangebiet
an bebaute Flachen angrenzt, womit dem Anspruch von Landes- und Regionalplanung, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen und eine weitere Zersiedelung zu vermeiden, Rechnung getragen
wird und nur Flachen in Anspruch genommen werden, welche in der Gesamtschau eine geringe Be-

deutung fir Natur und Landschaft aufweisen.

5.8 Planungsalternativen

Zum Planungsziel, das bestehende Gewerbegebiet nérdlich der Deutenhausener Stralle zu erweitern
und damit dem gewerblichen Baulandbedarf an einem Standort Rechnung zu tragen, welcher nur
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geringe Bedeutungen fur Natur und Landschaft aufweist, existieren keine grundsétzlichen Planungs-
alternativen. Im Rahmen eines Standortgutachten ,Gewerbebaufldchen im Gemeindegebiet Weilheim
i. OB", welches im Jahr 2013 im Vorfeld der Bauleitplanung ,Gewerbegebiet Achalaich" angefertigt
wurde (Planungsbiiro U-Plan, April 2013: Standortgutachten Gewerbebauflachen im Gemeindegebiet
Weilheim i. OB), wurde auch der Standort ,WM Nordost (Bereich 3)“ untersucht. Dieser war mit kei-
nen Ausschlusskriterien in Bezug auf eine gewerbliche Entwicklung belegt. Bislang wurde der Bereich
dennoch von einer Bauflachendarstellung ausgenommen, um einen Abstand zur Wohnbebauung im
Osten zu halten. Indem sich die geplante Gewerbegebietserweiterung auf Flachen im Anschluss an
die Deutenhausener StralRe beschrankt, ist der Abstand zu den Wohnbaufldchen weiter gewahrt. Zu-
dem wurden fur den westlichen Bereich der gewerblichen Bauflaiche Nutzungsbeschrénkungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ver-
ankert. Dieser Teilbereich wird im Rahmen der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet nérdlich der Deutenhausener Stral3e”, Stadt Weilheim i. OB als Parkplatz festgesetzt,
welcher qualitatsvoll durchgriint wird. Die Durchgriinung des Parkplatzes sowie der Erhalt einer
Grunflache wurdigen den Griinzug stdlich und nérdlich der Deutenhausener StraRe und mindern
seine Beeintrachtigung. Zugleich werden durch Erhalt der Griinflaiche im Westen sowie durch die
Pflanzung von Einzelbdumen im Bereich des Parkplatzes auch die negativen Auswirkungen auf das
innerortliche Klima sowie auf das Landschaftsbild gemindert. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft werden durch Festlegung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kompen-

siert (s. auch Kapitel 4).

5.9 Erwarteter Kompensationsbedarf

Der konkrete Kompensationsbedarf ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln. Erst
dann kann auf Basis des im Bebauungsplan festgelegten MaRes der baulichen Nutzung in Kombina-
tion mit den dort fixierten Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen, zu welchen auch die Summe
an grinordnerischen MaBnahmen zu zahlen sind, die Beeintrdchtigungsintensitdt 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. 0,74 ha

Beeintrachtigungsintensitat: A | (Kompensationsfaktoren: 0,3 - 0,6)

Kompensationsbedarf gesamt: ca. 0,22 ha - ca. 0,44 ha

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 Land-
schaftsbildes von geringer Bedeutung (Kategorie 1) sind, ist in Abhéngigkeit der im Bebauungsplan
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festgesetzten MinderungsmaBnahmen bei einer Eingriffsflache von ca. 0,74 ha von einem Kompen-
sationsbedarf zwischen 0,22 ha (Faktor 0,3) und 0,44 ha (Faktor 0,6) auszugehen.

5.10 Empfehlung fiir die Kompensation

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

sonderen den Belangen von Natur und Landschaft gerecht werden.

5.11 Beschreibung der Merkmale der verwendeten Verfahren

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

dung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis in der ergdnzten Fassung (Oberste
Baubehdrde 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 AusgleichsmaBnahmen auf der Ebene der Bebauungsplanung weiter zu konkretisie-

ren.

5.12 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewer-

tungen herangezogen wurden

Fur die im Bericht enthaltenen Aussagen wurden folgende Quellen herangezogen:

e Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Umweltatlas Bayern (http://www.umweltatlas.bayern.de)

e Bayerisches Landesamt fuir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Natur
(http:/fisnat.bayern.de/finweb/)

e Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

e Planungsbiiro U-Plan (April 2013): Standortgutachten Gewerbebaufladchen im Gemeindegebiet
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Weilheim i. OB
e Stadt Weilheim i. OB: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Weillheim i. OB

5.13 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 Beeintrdchtigungen erforderlich.
5.14 Empfohlene MonitoringmaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

AuRer den generell gultigen Monitoringaufgaben sind keine spezifischen MaRnahmen fiir den Planbe-

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

5.15 Schwerpunkt der Umweltauswirkungen/Zusammenfassung

Mit der 24. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Weilheim i. OB werden die planerischen
Voraussetzungen zur Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes nérdlich der Deutenhausener

Stralie gelegt.

Als erhebliche, nachteilige Umweltauswirkung ist die zusatzliche Versiegelung und Nutzungsénde-
rung und der damit einhergehende Verlust von versickerungsaktiver Boden- und Vegetationsflédche zu
werten. Zugleich sind mit der Planung Veranderungen des Landschaftsbildes verbunden.

Ein wesentlicher Beitrag zur Vermeidung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes wird geleistet, indem die geplanten Gewerbeflachen an bereits vor-
handene bzw. gemaR rechtsmaBigem Flachennutzungsplan planerisch vorbereitete Bau- und Ver-
kehrsflachen anbinden und nur Bereiche von geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild betroffen sind. Durch diese Standortwahl wird dem Anspruch von Landes-, Regional- und Kom-
munalplanung, mit Grund und Boden schonend und sparsam umzugehen und einer weiteren Zer-
siedlung der Landschaft entgegen zu wirken, umfénglich Rechnung getragen. Zudem wird im Rah-
men der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet nérdlich der Deuten-
hausener StraRe”, Stadt Weilheim i. OB der westliche Bereich als Parkplatz festgesetzt, welcher qua-
litatsvoll durchgriint wird. Die Durchgriinung des Parkplatzes sowie der Erhalt einer Grinfladche wir-
digen den Griinzug stdlich und nordlich der Deutenhausener Strale und mindern seine Beeintréchti-
gung. Zugleich werden durch Erhalt der Griinflache im Westen sowie durch die Pflanzung von Einzel-
bdumen im Bereich des Parkplatzes die negativen Auswirkungen auf das innerértliche Klima sowie
auf das Landschaftsbild gemindert. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
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schaft werden durch Festlegung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kompensiert

Die Plandarstellung des bislang im Flachennutzungsplan als Fléache fir die Landwirtschaft darge-
stellten Bereiches als gewerbliche Bauflache fuhrt zu kompensationspflichtigen Eingriffen in Natur
und Landschaft. Je nach Ausgestaltung der Bebauungsplanung sind zwischen 0,22 ha und 0,44 ha
Ausgleichsflache zu erbringen. Als AusgleichsmalRnahmen bieten sich neben MaBnahmen im Plan-
gebiet insbesondere MaBnahmen im Bereich der Hardtlandschaft an, da diese im Fldchennutzungs-
plan 2020 und Landschaftsplan als ein Schwerpunktraum fur AusgleichsmaRnahmen genannt ist.
Durch Aufwertung von aktuell noch geringwertigen Bereichen von Natur und Landschaft in Verbin-
dung mit benachbarten hochwertigen Bereichen wird den Belangen von Natur und Landschaft im Be-
sonderen Rechnung getragen. Die konkreten Flachen und MaRnahmen werden im Rahmen des ver-

bindlichen Bauleitplanes genannt.

2 6. Mai 2021

Weilheim i. OB, den
1. B{germeister

Ute Wellhofer
(Planungsbiro U-Plan)
Planfertiger



