Bebauungspian “Leprosenweg Ii, Erweiterung Nord*
Gemarkung Unterhausen, Stadt Weilheim i.OB

Begriindung
(geman § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Entwicklungsgebot

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke FI.Nrn. 115/2 und 116,
Gemarkung Unterhausen, sind seit 1989 im Flachennutzungsplan der Stadt Weilheim i.0B als
Gewerbefldche ausgewiesen. Diese Ausweisung Gbernimmt auch der aktuell giiltige Flachen-
nutzungsplan in der Fassung vom 27.03.2019. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der Geltungsbereich schlieBt unmittelbar im Norden an das
bestehende Gewerbegebiet ,Leprosenweg" an.

1.2 Erforderlichkeit
Die Stadt Weilheim besitzt aktuell vier Gebiete fur eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben.
Dies sind
e das Gewerbegebiet , Trifthof* am stidwestlichen Stadtrand
e das zusammen mit der Gemeinde Polling verwirklichte ,Interkommunale Gewerbegebiet
Achalaich* am sudlicher Stadtrand an der StaatstraBe St 2057
o das Gewerbegebiet ,Am Weidenbach" am &stlichen Stadtrand beiderseits der Staatsstralle
St 2064
e das zusammenhéngende Gewerbegebiet ,Leprosenweg / Paradeisstrale“ am nérdlichen
Stadtrand, teilweise in der Gemarkung Unterhausen gelegen

Die bestehenden Gewerbegebiete sind in ihrer Auslastung insbesondere fiir eine Ansiedlung neuer
groRere Einzelbetriebe nicht mehr geeignet, da sie allesamt an ihre Kapazitatsgrenze gelangt sind.
Vereinzelt vorhandene Baullicken bzw. vorhandene Leerstéande in diesen Gewerbegebieten sind
zudem aktuell nicht verfigbar fir die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe. Weitere grofflachig
gewerblich nutzbare Flachen stehen ausweislich des derzeit gultigen Flachennutzungsplans der
Stadt Weilheim i.OB abgesehen von der durch den vorliegenden Bebauungsplan erfasste Bereiche
nicht zu Verfigung.

Damit stellt die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten bebaubaren Bereiche aktuell die einzig
verfigbare und auch groRflachig im Zusammenhang gewerblich nutzbare Flache zur (Neu-)
Ansiedlung von Gewerbetrieben dar.

Die Planung ist damit stadteplanerisch erforderlich, um eine geordnete Ortsentwicklung zu
gewabhrleisten (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

2. Lage / GroRe / Beschaffenheit des Baugebietes

21

Das ausgewiesene Baugebiet liegt nérdlich des bestehenden Bebauungsplanes “Leprosenweg I1“ in
der Gemarkung Unterhausen. Die erfassten Fldchen befinden sich im Privateigentum, im westlichen
Teil des Planungsgebietes im Eigentum der Stadt Weilheim i.OB.

2.2
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstticke bzw.

Grundstucksteilflachen (-TF):
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2.3
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 3,952 ha.

2.4
Davon entfallen auf:
a) ca. 1,825 ha bebaubare Fldche
b) ca. 0,265 ha offentliche StraBen und Wege
c) ca. 0,334 ha private Verkehrsflachen
d) ca. 0,681 ha nicht Gberbaubare Fldchen und Grinflachen
e) ca. 0,370 ha externe Ausgleichsflachen, aul3erhalb des Geltungsbereiches

3. Geplante bauliche Nutzung

3.1

Das Baugebiet wird rdumlich gegliedert gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet GE bzw.
Gewerbegebiet GE/e ausgewiesen.

Die im Plangebiet zugelassenen Nutzungen und mégliche Ausnahmen im Sinne von § 8 Abs. 3
BauNVO werden beschrieben.

3.2
Die bauliche Nutzung der Grundstiicke wird jeweils durch die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Wandhthe (WH), der Firsthohe (FH) und der Dachneigung (DN) bestimmt.

Beb.-Plan Leprosenweg Il - Erweiterung Nord
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Zur Gewahrleistung einer zweckentsprechenden Nutzung der Gewerbegrundstticke wurde eine
max. GRZ von 0,70 festgesetzt, durch die Wand-/Firsthéhen und die Form der Gebaude die
Anpassung an das bestehende Gewerbegebiet erzielt.

3.3

Zur Umsetzung der Grunordnung und Freiflachengestaltung wurde die Vorlage eines qualifizierten
Freiflachengestaltungsplanes bei der Eingabeplanung festgeschrieben. Solar- und Photovoltaik-
anlagen wurden im Sinne der Schaffung von erneuerbaren Energien ausdriicklich zugelassen.
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4. Gerduschkontingentierung

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m.
§ 9 Abs. 2 BauGB)

Emissionskontingente:

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO in Teilgebiete gegliedert. Fiir jedes
Teilgebiet wird ein Emissionskontingent LEK geman DIN 45691 festgesetzt. Es sind nur Vorhaben
(Betriebe und andere Anlagen) zulassig, deren Betriebsgerausche die in der Planzeichnung aufge-
fahrten Emissionskontingente LEK weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
tiberschreiten.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan "Leprosenweg Il Erweiterung Nord"
wurde ein Schallgutachten durch die TUV Siid Industrie Service GmbH, Niederlassung Stuttgart,
Bericht-Nr. 3183365 in der Fassung vom 07.07.2021 erstellt, das Bestandteil des Bebauungsplanes
ist. Aus diesem Gutachten ergeben sich die fur das Bebauungsplangebiet geltenden Tages- und
Nachthéchstwerte fiir flachenbezogene Schallleistungspegel, die jeweils in den festgesetzten
Nutzungsbereichen GE und GE/e nicht Uiberschritten werden durfen.

Das Gewerbegebiet soll hinsichtlich der Vertraglichkeit seiner Nutzungen gegliedert werden. Die
geplante gewerbliche Flache grenzt - getrennt durch die Bahnlinie Augsburg-Weilheim - an die
bestehende Wohnbebauung der "Kohlwinkelstrae" in Unterhausen an. Sudlich des geplanten
Gebietes grenzt das Gewerbegebiet "Leprosenweg 1" an. Vor dem Hintergrund dieser Nachbar-
schaft von gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzung ist es erforderlich, im Bebauungsplan Fest-
setzungen zu treffen, die einerseits eine langfristige Entwicklungsperspektive fur den Gewerbe-
standort eroffnen, andererseits jedoch den Immissionsschutz der Wohnnutzungen in der Umgebung
sicherstellen. Hier ist eine Lésung zu finden, die den Anforderungen des Abwagungs-gebotes
genigt. Mithilfe der Gerauschkontingentierung werden die vom Plangebiet zukiinftig ausgehenden
Schallemissionen unter Einbeziehung der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen siidlich
Plangebiets so begrenzt, dass fir die schiitzenswerten, angrenzenden Nutzungen, welche sich
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebiets befinden, die Anforderungen der TA
Larm hinsichtlich der zulassigen Schallimmissionen eingehalten werden. Zusatzlich ist die
bestehende Wohnnutzung durch den Bahndamm und den durch den im Bebauungsplan festge-
setzten Wall mit Ausgleichsflache abgeschirmt.

§ 1 Abs. 4 BauNVO bietet lediglich die Rechtsgrundlage fir eine Gliederung des Baugebiets. In der
Rechtsprechung ist geklart, dass ein Baugebiet nur gegliedert ist, wenn es in einzelne Teilgebiete
mit verschieden hohen Emissionskontingenten zerlegt wird. Das Bundesverwaltungsgericht hat mit
seinem Urteil vom 07.12.2017 entschieden, dass bei der Anwendung des § 1 Abs. 4 BauNVO
gewdabhrleistet sein muss, dass vom Typ her nicht erheblich beléastigende Gewerbebetriebe aller Art
im Gewerbegebiet ihren Standort finden kénnen. Das bedeutet, dass es in einem nach § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO intern gegliederten Baugebiet ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung
oder, was auf dasselbe hinauslauft, ein Teilgebiet geben muss, dass mit Emissionskontingenten
belegt ist, die jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb ermdglichen (vgl. BVerwG, Urteil vom
07.12.2017, Az. 4 CN 7.16).

Diesen Anforderungen kann innerhalb des Plangebiets nicht nachgekommen werden.

§ 1 Abs. 4 BauNVO bietet fur Gebiete, deren plangebietsinterne Gliederung diese Anforderungen
der Rechtsprechung nicht erfiillt, die Rechtsgrundlage einer gemeindeweiten Gliederung. Es wird
hier Bezug darauf genommen, dass die Teilgebiete plangebietsextern gegliedert werden. Nach
herrschender Rechtsauffassung erfolgt diese plangebietsiibergreifende Gliederung durch Bezug-
nahme auf vorhandene Erganzungsgebiete innerhalb des Gemeindegebiets. Dabei muss die
Kontingentierung von Gewerbegebieten auf weitere unkontingentierte bzw. ausreichend
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kontingentierte (60 dB(A) tags/nachts) Gewerbegebiete Bezug nehmen, damit die allgemeine
Zweckbestimmung des festzusetzenden Gebiets gewahrt bleibt.

Im Ergebnis erfolgt die Gliederung des festgesetzten Gewerbegebiets im Bebauungsplan
“"Leprosenweg Il Erweiterung Nord" unter Bezugnahme auf folgende unkontingentierte
Gewerbegebiete:

- Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Trifthof*

- Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Leprosenweg — Paradeisstrale*

Somit ist klargestellt, dass es in der Stadt Weilheim Gewerbegebiete gibt, die nicht durch
Emissionskontingente beschrankt sind und fir eine plangebietsexterne Gliederung herange-
zogen werden kénnen.

5. ErschlieRungsanlagen

5.1
Das Baugebiet ist an die 6ffentliche Wasserversorgung und an die 6ffentliche Abwasserent-
sorgungsanlagen nach den entsprechenden Satzungen anzuschlieBen.

5.2
Die stralenméaRige ErschlieBung erfolgt durch die Verlangerung des Leprosenweges in nérdlicher
Richtung mit einem Wendehammer als Abschluss.

Die Erreichbarkeit des angrenzenden Erholungsgebietes wird durch Geh- und Fahrwege aus dem
Gewerbegebiet sichergestellit.

5.3

Der im westlichen Teil vorhandene landwirtschaftliche Feldweg mit der FI.Nr. 119 bleibt bestehen.
Der bisherige landwirtschaftliche Weg mit der FI.Nr. 117 wird aufgelassen und durch einen neu zu
erstellenden Weg nérdlich der FI.Nr. 115/2 zur Sicherstellung der Verbindung der beiden Wege
zwischen FLLNr. 119 und FI.Nr. 126 ersetzt.

6. Griinordnung und Landschaftsplanung

6.1 Leitbild

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes am Stadtrand, im Ubergang zu teils Natur betonten
Auenlandschaften, verlangt sowohl hinsichtlich der Einbindung in die Landschaft als auch der
Auspragung im Inneren besondere Festsetzungen, um die Belange von Natur und Landschatft in
ausreichendem Mafle zu berlicksichtigen.

Aufgrund der Landschaftsanalyse wurde folgendes Leitbild entworfen:

- Erhaltung der Auenlandschaft in der Niederung

- Erhaltung der Terrassenkante zwischen Aue und Niederterrasse

- Gewerbegebiet auf tiefer gelegter Niederterrasse (durch Kiesabbau) zur Vermeidung einer
exponierten Lage

- Gruppenartige Bepflanzung der Randgebiete als Uberleitung zu den angrenzenden Auenwald-
bestanden

6.2 Bestandsaufnahme _

Das Gebiet liegt in der 6kologischen Raumeinheit ,Niederterrasse", westlich davon liegt die Ammer-
aue. Die als ,,Weilheimer Schotter" bezeichneten Sedimente wurden in der spaten Wurmeiszeit
durch die eiszeitlichen Schmelzwasser abgelagert. Das Relief ist durch die Terrassenkante zur Aue
gepragt. Stérungen sind durch Kiesentnahmen vorhanden.
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Foigende Nutzungen bestehen bisher auf dem Gebiet:

- landwirtschaftliche Griinlandnutzung

- Kiesabbauflache im Norden (stillgelegt); Biotop

- Verschiedene Gewerbebauten sudlich vom Geltungsbereich

- Auwald, als amtlicher Biotop kartiert

Im Westen und Norden grenzen Biotope an. Die Ammer mit ihren Altarmen und den Auen ist als
FFH-Gebiet ausgewiesen.

6.3 Bewertung

Die Auwaldbereiche stellen die hochwertigsten Vegetationseinheiten des Gebietes dar. Sie wurden
in der amtlichen Biotopkartierung erfasst und sind nach Kapitel 4 des BNatSchG geschiitzt.

Das Grinland auf der Niederterrasse und im Auenbereich ist intensiv genutzt. Von Bedeutung sind
hier das Bodenpotenzial und die nattrliche Versickerungsfahigkeit.

Hochwertigkeit und Schutzbedurftigkeit der Auenlandschaft haben ihren Niederschlag gefunden in
der Darstellung dieses Gebietes als FFH-Gebiet.

7. Planerische Umsetzung

Einfiigung in die Landschaft

Um eine exponierte Lage am Rande der Niederterrasse zu vermeiden, wird das Gelédnde im Norden
tiefer gelegt. Die Abbausohle orientiert sich dabei an der Héhenlage der ErschlieRungsstrale. Diese
wiederum ist abhéngig von der Kanalleitung, damit das gesamte Gebiet im Freispiegel entsorgt
werden kann.

Die Héhenentwicklung der Gebaude wird wegen dieser exponierten Stadtrandlage begrenzt; die
maximal zuldssige Firsthohe betragt 10,80 m.

Die randlichen Béschungen werden zur Eingriinung gruppenartig mit heimischen Strauchern und
B&umen bepflanzt und die Flache als extensive Magerwiese ausgebildet. Der Larmschutzwall im
Osten wird intensiv mehrstufig bepflanzt.

Die am Westrand gelegene Terrassenkante bleibt bestehen, ebenso der Weiher unterhalb.

Der vorhandene Auwald ist als Biotop geschiitzt und wird als Natur betontes Griinelement zur
Erhaltung festgesetzt.

Um auch im Inneren des Gewerbegebietes ausreichende Grunstrukturen sicherzustellen, wird im
Zusammenhang mit den Stellplatzen eine Baumreihe festgesetzt.

Die Pflanzenauswahl orientiert sich an der potentiell natirlichen Vegetation der Niederterrasse.

Bodenschutz

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens werden eine Reihe von Festsetzungen
getroffen, wie z.B., dass mind. 10 % der Grundstiicksflache nicht versiegelt und-Stellplatze und
Lagerflachen nur teilversiegelt werden durfen, damit das Niederschlagwasser versickern kann. Eine
gebundelte Versickerung uber StralBensinkkasten, Rinnen und Sickerschichte (tech. Bauweisen)
soll tunlichst vermieden werden, um die Bodenschichten flachiger zu benetzen und die extreme
Austrocknung zu vermeiden. Angestrebt werden kombinierte technische und ingenieurbiologische
Bauweisen, wie z.B. randliche Sickerstreifen im Zusammenhang mit einer daran orientierten
Flachenaufteilung.

Freizeit und Erholung

Um die Erholungslandschaft Ammeraue auch kinftig gut zu erreichen, wird von der ErschlieBungs-
straRe zum westlichen Rand des Gewerbegebietes der landwirtschaftliche Weg erhalten. Ein
weiterer Weg wird an die Nordgrenze verlegt. Diese Wege ermdglichen v.a. den kiinftig hier
Beschéftigten auf kurzem Wege das Erreichen der Landschaft und schaffen Querverbindungen.
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Naturschuiz und Landschaftspfiege

Alle vorstehend begriindeten MaBnahmen dienen letztendlich auch den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege. Besonders hervorzuheben sind die Erhaltung des Auwaldes, sowie die
Eingriinung des Grundstickes in Kombination mit der extensiven Magerwiese. Die Flachdécher sind
mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Ausdriicklich zugelassen sind auch groRflachige
Industriedachbegriinungen, die den Anforderungen an Warmeschutz und Larmkapselung gerecht
werden.

Eingriffsregelung nach dem BauGB

Seit 1.1.2001 unterliegen geman § 1a BauGB Umwelt schiitzende Belange der Abw&gung.
Insbesondere die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft mussen dargestellt werden. Die Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung erfolgt in
Kategorie | als Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Natur-haushalt und Landschaftsbild, wofiir
folgende Sachverhalte maRgebend sind:

- grole Teile des Gebietes waren Kiesabbauflachen (Konversionsflachen)

- zuletzt genutzt als Lagerflachen fur Boden und Griinabfall

- Ubrige Flachen landwirtschaftlich intensiv genutzt

Vermeidung, Verminderung und Ermittlung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs:

Es wurde groRBer Wert auf die Einfligung des Baugebietes in die umgebende Landschaft gelegt.
Eine angemessene Eingriinung und Durchgriinung des Gewerbegebietes wird sichergestellt.
Wegen des hohen Versiegelungsgrades werden Festsetzungen fiir den Bodenschutz und die
Versickerungs-fahigkeit getroffen, um extreme Auswirkungen tunlichst zu vermeiden.

Das Gewerbegebiet ist von der Eingriffsschwere her als Typ A |, hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad, einzustufen. Die Faktorenspanne liegt bei 0,6 bIS 0,3. Bei entsprechenden
Abschwé&chungen der Eingriffe kann nach dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft; Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" bei umfassender Vermeidung und
Verminderung ein reduzierter Faktor zur Anwendung kommen. In diesem Fall kann ein reduzierter
Faktor van 0,3 angewandt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen folgende Kompensationsflachen zur Verfligung gestellt
werden:

- Larmschutzwall im Osten; Bepflanzung mehrstufig mit Baumen und Strduchern

- Magerwiese extensiv im Norden, mit Gebisch- und Baumgruppen

- Magerwiese extensiv im Westen, mit Gebusch- und Baumgruppen

Der Larmschutzwall wird als modellierter Gelénderticken ohne Oberboden-Andeckung gestaltet. Er
wird mit Bdumen und Strauchern mehrstufig bepflanzt. Da es sich um eine 6kologische Ausgleichs-
flache handelt, wird autochthones Saatgut und Gehoélzmaterial zwingend vorgeschrieben.

Sicherstellung der Umsetzung

Der Granordnungsplan regelt die Grundzuige der stadtebaulichen Ordnung und der landschafts-
planerischen Erfordernisse in Bezug auf die nachhaltige Sicherung einer menschenwirdigen
Umwelt und der naturlichen Lebensgrundlagen.

Zur Verwirklichung dieser planungsrechtlichen Festsetzungen sollen fiir Einzelbauvorhaben
qualifizierte Freiflachen-Gestaltungspléne vorgelegt werden. Nur auf diese Weise kann
sichergestellt werden, dass die grinordnerischen und 6kologischen Festsetzungen sinngemaR
weiterentwickelt, baurechtlich abgesichert und damit letztendlich auch umgesetzt werden.
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B) Umweitbericht
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans
Die Stadt Weilheim erweitert das bestehende Gewerbegebiet ,Leprosenweg 1 um ca. 4 ha nach
Norden und setzt damit ihren Flachennutzungsplan um. Ausgewiesen wird ein Gewerbegebiet mit

entsprechender VerkehrserschlieBung. Mit der Ausweisung soll erreicht werden, dass

- Arbeitsplatze geschaffen werden,

- bestehende Betriebe von einer Abwanderung mangels Erweiterungsmaoglichkeiten abgehalten
werden,

- das bestehende Gewerbegebiet abgerundet und vollendet wird.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung
Laut LEP sind die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nachhaltig zu gewahrleisten, die
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft zu sichern, gesunde Umweltbedingungen zu erhalten und
erforderlichenfalls wieder herzustellen. Laut Regionalplan soll die fiir das Oberland charakteristische
traditionelle Siedlungsstruktur grundsatzlich erhalten bleiben. Die Siedlungstatigkeit soll sich
grundsétzlich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Gliedernde innerértliche
Grlinziuge Grunbereiche sollen erhalten werden. Laut Bodenschutzprogramm miissen die Béden
auch kunftig ihre Funktion erfullen kénnen als Lebensgrundlage und Lebensraum, als wesentlicher
Teil der Stoffkreislaufe, als Filter und Puffer fur Stoffe u.a.m.
Im Landschaftsplan von 2016 wird als wesentliches Ziel die Eingriinung der Ortsrander genannt und
dass eine Ausweitung der Baugebiete in den Naturraum Ammertal unterbleiben sollte.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Boden

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt auf der Niederterrasse der Ammer. Der geologische
Untergrund besteht aus Sedimenten, die in der spaten Wirm-Eiszeit durch die eiszeitlichen
Schmelzwasser abgelagert wurden. Diese ,Weilheimer Schotter” sind hochwertige Kiese und
Sande, weshalb in diesem Gebiet Kiesabbau betrieben wurde. Uber diesem geologischen
Ausgangsmaterial haben sich Braunerden und Para-Braunerden entwickelt.

Auswirkungen: Durch Uberbauung und Versiegelung werden die Regler- und Speicherfunktionen
sowie die Filter- und Pufferfunktionen des Bodens deutlich nachhaltig verandert.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind als mittel erheblich einzustufen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung: Das Grundwasser liegt sehr tief und héngt wohl mit dem tiefer liegenden Auen-
Regime zusammen. Die Grundwasserstromung geht in nérdliche Richtung. Es sind keine
Oberflachengewdasser vorhanden. Nur unterhalb der Terrassenkante befindet sich ein Weiher, der
wohl kiinstlich geschaffen worden war.

Auswirkungen: Die Baukdérper stehen auch bei Unterkellerung niemals im Grundwasser. Sie stellen
also keinen Strémungswiderstand dar. Im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung bzw.
Uberbauung der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Das Riickhaltevolumen des

Bodens wird vermindert. Aufgrund des relativ tiefen Grundwasserspiegels durfte eine vollstandige
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Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gut méglich sein.
Ergebnis: Die Erheblichkeit des Eingriffs ist mittel.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung: Das geplante Gewerbegebiet liegt am Rande des Ammertals, einem groRflachigen
Kaltluft-Entstehungsgebiet. Die Niederschlagsmenge jahrlich liegt bei rund 1.000 mm.
Auswirkungen: Es kann zu einer Reduzierung der randlichen Luftaustauschprozesse kommen
(Kaltluftstau), sowie einer Temperaturerh6hung durch Gebdude und Versiegelung.

Ergebnis: Die Erheblichkeit wird als gering eingestuft.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Die nérdliche und 6stliche Halfte des Planungsgebietes wird als Ackerfléche oder
mehrschirige, intensiv gediingte Griinlandflache genutzt. Seltene Tiere und Pflanzen gibt es dort
nicht. In der stdlichen Hélfte wurde Kies abgebaut. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung
ergab, dass auf dieser kiesig-sandigen Flache sich Habitate fiir Zauneidechse und Laubfrosch
gebildet haben. Unmittelbar westlich grenzt der Biotop 8132-0184-004 ,Ammer-Auwaldreste” mit der
Terrassenkante an. Nérdlich davon befindet sich der Biotop 8132-0188-001 ,Kiesgrube siidwestlich
Weilheim®. Weiter nérdlich davon beginnt dann das FFHGebiet 8331-302.03 ,Ammer vom Alpen-
rand bis zum NSG Vogelfreistatte Ammersee Sudufer”.

Auswirkungen: Die Habitate fiir Zauneidechse und Laubfrosch werden verloren gehen. Firr das

i H hiaili ~\JardmAd v i e ot
FFH-Gebiet werden keine nachteiligen Veranderungen erwartet.

Ergebnis: Die Ausweisung als Gewerbegebiet ist von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung: Das bestehende Gewerbegebiet wie auch die Erweiterung Nord liegen am Rande
des Ammertals auf der Niederterrasse. Die Terrassenkante zwischen Ammer-Aue und
Niederterrasse pragt das Landschaftsbild. Fur die Kurzzeit-Erholung ist die Ammer-Auen-Landschaft
von besonderer Bedeutung.

Auswirkungen: Durch die weitere Bebauung entsteht im Norden eine neue Ortsrandsituation. Um
das Baugebiet in die Landschaft einzubinden, werden zur Verringerung der Auswirkungen
Bepflanzungen am Nordrand festgesetzt.

Ergebnis: Nach dem Aufbau der Ortsrand-Bepflanzung verbleiben nur geringe Auswirkungen.

Schutzgut Mensch

Beschreibung: Auf der Ostseite liegt in einer Entfernung von ca. 60 m ein allgemeines Wohngebiet.
Die ErschlieBung erfolgt Uber die GewerbestraBe mit Wendekreis am Ende. Mittig durch das
Planungsgebiet verlauft in Ost-West-Richtung ein Feldweg, der von Fugangern genutzt wird, um in
die Ammer-Auen zu gelangen.

Auswirkungen: Wahrend der Bauphase ist mit entsprechendem Baustellenverkehr zu rechnen.
Daher ist voriibergehend also von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen. Um langfristig das
angrenzende Gebiet vor Larmemissionen zu schitzen, wird ein bepflanzter Erdwall aufgeschiittet.
Der Feldweg wird an die Nordseite verlegt und somit bleibt die Durchgangigkeit erhalten.

Ergebnis: Durch die Festsetzungen sind nur Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung: Es befinden sich keine Kultur- und Sachguter im Planungsgebiet.
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Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die bedeutendsten und auch nachhaltigsten Wechselwirkungen bestehen zwischen Boden und
Grundwasser. Dies sind vor allem die deutlich eingeschrankte Neubildungsrate des Grundwassers
und die Pufferfunktion des Bodens. Der Oberflachen-Abfluss wird verstérkt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Einerseits wird der Boden-Wasser-Haushalt durch Uberbauung, Befestigung und Versiegelung
erheblich und nachhaltig verandert, andererseits aber werden durch das Ortsrandgriin mit Baumen
sowie gruppenhafter Gebuischpflanzung und den Habitatstrukturen fir Zauneidechse und Laub-
frosch dauerhaft neue Biotopstrukturen geschaffen, die sich als Trittsteine im Biotop-Verbund
entwickeln kénnen.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Fléachen bleiben dann weiterhin intensiv landwirtschaftlich (FI.Nr. 115/2) bzw. ungeordnet als
Lagerflache (FI.Nr. 116) genutzt, was u.U. mit Stoffeintragen in das Grundwasser einhergeht.

4. Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.1 Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Mensch:

Die angrenzende Wohnbebauung wird dauerhaft gegen Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet
durch die Ausweisung eines Larmschutzwalles und Nutzungsgliederung in die Bereiche GE und
GE/e geschiitzt. Der landwirtschaftliche Weg im Baugebiet wird an den Nordrand verlegt. Dadurch
kann die Erholungslandschaft an der Ammer fu3laufig weiterhin gut erreicht werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Durch die Pflanzung von Bdumen und Strauchgruppen sowie die Anlage einer extensiv genutzten,
blumenreichen Wiese kann die Situation fur Tiere und Pflanzen verbessert werden. Fur Zaun-
eidechse und Laubfrosch werden in den randlichen Ausgleichsflachen Habitate angelegt und zwar
als CEF-Maflinahmen vor Beginn der BaumaRRnahmen. Die MalRnahmen unter Ziffer 4 der saP
miissen beachtet werden, v.a. auch die Einbindung einer 6kologischen Baubegleitung wahrend der
Baufeldfreimachung und der Bauphase. Die Verlegung der landwirtschaftlichen Wege direkt an die
Baugrenze kommt aber nicht zum Tragen.

Schutzgut Wasser:

Das Niederschlagswasser von den Freifldchen sollte in randliche Grinstreifen abgeleitet werden.
Hier kann das Regenwasser verdunsten, versickern und von den Gehdélzen aufgenommen werden.
Durch diese MaRnahme konnte bezuglich der Neubildungsrate des Grundwassers der Eingriff in
seiner Wirkung verringert werden. Durch die Festsetzung der GRZ wird der Versiegelungsgrad
begrenzt und eine weitere Verringerung von Eingriffs-wirkungen erzielt. Die Stellplatze und
Lagerflachen missen als wasserdurchlassige Flachenbefestigung ausgefiihrt werden. Auf diese
Weise wird der Oberflachenabfluss deutlich verzégert.

Schutzgut Boden:
Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fur Stellplatze und Lagerflachen wird tber das

Schutzgut Boden auch weiterhin eine gewisse Versickerung, gepuffert durch den Boden, ermaglicht.

Im randlichen Griunstreifen kann die Funktion des Bodens durch die Modellierung einer Mulde und
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Einieitung des Oberfidchenwassers gestarkt werden.

Schutzgut Klima/L uft:
Durch die Festsetzungen zur Versickerung und der Bepflanzungen werden die Eingriffs-wirkungen
reduziert.

Schutzgut Landschaftsbild:

Durch die gruppenhafte Pflanzung von Baumen und Strauchern auf der Nord- und Westseite des
Gewerbegebietes sowie der waldartigen Bepflanzung des Larmschutzwalles auf der Ostseite kann
eine schéne Ortsrandsituation geschaffen werden.

Die Baumpflanzungen bei den Stellplatzen tragen zur Verminderung der Eingriffswirkungen bei und
durchgriinen das Baugebiet.

4.2 Eingriff und Ausgleich

Eingriff und Ausgleich wurden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrech-
lichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt. Die Flachen werden in Kategorie | (Flachen
mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild) eingestuft. Das Baugebiet ist
aufgrund der GRZ > 0,35 als Eingriffstyp A (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad) einzustufen.
Die Faktorenspanne fur Eingriffsflachen Al reicht von 0,3 bis 0,6. Aufgrund der MaRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung kommt der untere Faktor mit 0,3 fur die landwirtschaftlich genutzten
Flachen zur Anwendung und fiir die ehemalige Kiesgrube der obere Faktor mit 0,6, da in der
Kiesgrube bis vor kurzem immer wieder mal gearbeitet wurde und sie damit noch nicht langer als 5
Jahre Entwicklungszeit hatte.

In o.g. Leitfaden” - dort: Seite 28, Liste 1a Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den
Bedeutungen der Schutzguter fir Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategorie 1), Schutzgebiet Arten und Lebensraume - sind Brachflachen jiinger 5 Jahre
aufgefhrt. Durch die unregelméRige weitere Kiesentnahme auf Teilflachen bleibt die Einstufung in
Kategorie | bestehen. Dafir wurde im Gegenzug die gesamte ehemalige Kiesgrube mit dem oberen
Wert 0,6 in die Eingriffsermittlung eingestellt und nicht nur die wertbestimmenden Flachenteile.
Insoweit ist eine Einstufung in die Kategorie Il unterer Wert 0,8 oder gar oberer Wert mit Faktor 1,0
nicht zu rechtfertigen.

Die Terrassenkante mit Weiher und Baumbestand wird in Kategorie IlI d.i. ein Gebiet mit hoher
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Hier findet jedoch kein Eingriff statt.
Die Eingriffsflache, also das Planungsgebiet ohne die festgesetzten Griinflachen und bestehende
StralBen und Wege, betragt 2,16 ha.

Daraus errechnet sich folgender Ausgleichsbedarf, dargestellt in einem gesonderten

Plan:

Typ Faktor Eingriff m? Ausgleich m?
Al 0,3 8.871 2.661

Al 0,3 883 265

Al 0,3 841 252

Al 0,6 10.973 6.584
Kompensationsbedarf 9.762

Der gesamte Kompensationsbedarf furr die Neuschaffung von Baurecht betrégt also 0,98 ha.
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Der Ausgieich kann nicht komplett am Eingriffsort erbracht werden. Die randlichen Griinflachen zur
Ortsrand-Eingriinung und der Larmschutzwall mit 0,61 ha werden als extensiv genutztes Griinland
mit Baumen und Gebuschgruppen entwickelt. In diese randlichen Flachen werden die Habitat-
strukturen fir die Zauneidechse und den Laubfrosch integriert. GemaR Leitfaden wird der Zielbiotop
als Flache mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild, Kategorie Il oben, einge-
stuft. Das Aufwertungspotenzial gegentiber dem Ausgangszustand betragt eine volle Stufe, also
Faktor 1,0.

Da dieser Teil des Gewerbegebietes endgtiltig den nérdlichen Rand des gesamten Gewerbege-
bietes ,Leprosenweg" bildet, kommt dem Aufbau einer ldndlichen Griinstruktur eine erhéhte
Bedeutung zu. Durch die Ausweisung einer extensiven, blumenreichen Wiese mit Baumen und
Geblschen in Gruppen und den Habitaten kann eine lockere Ortsrandeingriinung aufgebaut
werden.

Damit verbleibt noch eine externe Ausgleichsflache von 0,37 ha, die vom Okokonto der Stadt
Weilheim i.OB abgebucht werden soll. Dabei handelt es sich um Teilflichen der ,Grundstiicke
FI.Nrn. 2052, 2053, 2053/1, 2054 und 2055, Gemarkung Weilheim, die beschrieben werden als ,in
Auflésung begriffenes reines Fi-Altholz mit Fi-Verjingung im westlichen Teil; éstlich und nérdlich
ohne Verjingung auf je ca. 0,3 ha; z.T. K&fer- und Sturmschaden®.

Durch entsprechende PflanzmafRnahmen mit Laubholzern wird eine anrechenbare Fldche nach
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ (2003) von 0,38 ha erreicht. Damit ist der
Eingriff ausgeglichen.

P H 2% n i Arma Dite~ AMI — ~ ~ o
Der Erhebungsbogen fir die Ausgleichsmalnahime vom Bliro AGL, Etting- g, is
beigefugt.

4.3 FFH-Abschétzung

Das Ammergebiet ist als FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitat) Nr. 8331-302 Teil des européischen
Schutzgebietssystem NATURA 2000. Nérdlich grenzt die Teilflache 03 an, die im Wesentlichen eine
abgeschnittene Flussschlinge mit dem typischen Baumbestand der Auen ist.

Das fur den Bereich des Bebauungsplanes maRgebliche konkretisierte Erhaltungsziel laut Ziffer 10
lautet: ,Erhalt ggf. Wiederherstellung der ......... , der Auenwélder mit Alnus glutinosa und Fraxinus
excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae) und der ........... in naturnaher Struktur und
Baumarten-Zusammensetzung. Erhalt eines ausreichenden Angebots an Alt- und Totholz sowie an
Héhlenbdumen und der nattirlichen Dynamik auf extremen Standorten. Erhalt ggf. Wiederher-
stellung der pr&genden Standort-Bedingungen (v.a. eines naturnahen Wasserhaushaltes).”

Nach § 34 BNatSchG sind Projekte oder Plane unzulassig, die Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (SPA- und FFH-Gebiete) in den fur ihren Schutzzweck oder fiir ihre Erhaltungsziele
mafigeblichen Bestandteilen erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Die Genehmigungsbehdérde (hier: Landratsamt) schatzt in eigener Verantwortung ab, ob der Plan
oder das Projekt geeignet sein kann, die Erhaltungsziele des Gebietes erheblich zu beeintrachtigen.
Die Erweiterungsflache hat einen Abstand von ca. 120 m zur Grenze des FFH-Gebietes und liegt
auf der Niederterrasse, ca. 5 m hoher als der Auenbereich. Eine erhebliche Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes kann offensichtlich wohl ausgeschlossen werden.

4.4 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde sind geregelt in § 44 BNatSchG. Danach gelten die
artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15 zulassigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG nur fur die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten sowie fir die
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Europaischen Vogelarien.

Daruber hinaus mussen die nicht gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten, die gem. nationalem
Naturschutzrecht streng geschutzt sind, nach Art. 23 BayNatSchG dahingehend geprift werden, ob
in Folge eines Eingriffes Biotope zerst6rt werden, die fur die dort wild lebenden Tiere und wild
wachsenden Pflanzen der streng geschitzten Arten nicht ersetzbar sind. Wenn dies zutrifft, darf der
Eingriff nur zugelassen werden, wenn er aus zwingenden Griinden des iiberwiegenden &ffentlichen
Interesses gerechtfertigt ist.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung hat ergeben, dass innerhalb des Geltungs-bereiches
des Bebauungsplanes Tierarten geman Anhang IV der FFH-RL vorkommen und dementsprechend
Verbotstatbesténde vorliegen. Dies betrifft die Zauneidechse und den Laubfrosch. Da von der
kunftigen Bebauung im Geltungsbereich negative Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten hinsicht-
lich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu erwarten sind, mussen vorgezogene MaRnahmen zur
Sicherung des Bestandes der Zauneidechse und des Laubfrosches getroffen werden. Dies sind v.a.
die Neuanlage von 4.500 m? Reptilien-Lebensraum im Norden des Geltungsbereiches sowie Neuan-
lage von zwei mindestens 25 m? grof3en, gut besonnten Tumpeln mit Sumpfzone, mit einer max.
Tiefe von 30 cm. Neben den MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat sind jedoch auch MaRnahmen zur Vermeidung wie Vergramung, Abfangen und
Umsiedeln, Aufstellen von Schutzzdunen usw. rechtzeitig vor Beginn der BaumaRnahme durchzu-
fuhren.

Die unter Ziffer 4.1 festgelegten MaRBnahmen zur Verlegung der landwirtschaftlichen Wegeflachen
direkt an die Baugrenze werden nicht umgesetzt, weil erstens es nicht zielfiihrend ist, diese Wege
innerhalb des Grundstiickes zu bauen und zweitens, auf diesen Wegen weitgehend kein Verkehr
stattfinden wird, also keine besondere Gefahr furr die geschitzten Tiere zu erwarten ist.

Es befinden sich keine Biotope mit streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten nach BayNatSchG
im bebaubaren Geltungsbereich, jedoch angrenzend an diesen. Durch die Bebauung werden diese

aber nicht gestort oder verandert.

Aus Grinden des Artenschutzes steht einer Ausweisung des Gebietes als Gewerbegebiet Nichts
entgegen, wenn die CEF-MaRnahmen fiir Zauneidechse und den Laubfrosch rechtzeitig vorgezogen
umgesetzt werden.

5. Alternative Planungsmaéglichkeiten

Da es sich bei diesem Bebauungsplan nur um eine kleine Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebietes handelt und die Erweiterungsflache zu den Betriebsflachen des siidlich angrenzenden
Gewerbebetriebes gehort, wurden keine anderen Planungsmdglichkeiten in Erwégung gezogen.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Umweltauswirkungen werden verbal argumentativ beurteilt und in drei Stufen dargestellt:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Da die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger
Indikator ist, wird die Erheblichkeit bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
dementsprechend bewertet. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsétzlich
hoch eingestuft. Bei der Bewertung der Schutzgiter Klima/Luft und Mensch werden die
einschlagigen Regelwerke herangezogen.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden folgende Verfahren und Anleitungen angewandt:
- KOPPEL/PETERS/WENDE: Eingriffsregelung; Umweltvertraglichkeitspriifung;
FFHVertraglichkeitspriifung; 2004
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- Bayerischer Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
- Grinordnung laut Bebauungsplan

- Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung; 2016
- saP, Buro r2, Dietramszell

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

in der gepianten randiichen Grunfidche werden auch der Reptilien-Lebensraum sowie die Tumpel
far die Amphibien angelegt. Diese vielfaltigen Strukturen tragen wesentlich zur landschaftlichen Ein-
bindung des Baugebietes bei. Die gruppenhafte Bepflanzung sowie die Artenvielfalt der Extensiv-
wiese sollte nach 5 Jahren tiberpruft und evt. eine Nachpflanzung bzw. Nachsaat durchgefiihrt
werden. Ebenso sind die Habitate fir Zauneidechse und Laubfrosch auf ihre Funktionstiichtigkeit
hin zu Gberprifen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Weilheim setzt ihren Flachennutzungsplan um, indem sie das bestehende Gewerbegebiet
um eine Flache von ca. 4 ha nach Norden erweitert. Die Ausweisung dient dazu, dem sidlich
angrenzenden bestehenden Betrieb eine Erweiterungsmaglichkeit zu bieten und weitere Arbeits-
platze zu schaffen.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes kommt es i.W. zu folgenden Auswirkungen: Verlust
an belebtem Boden durch Uberbauung und Versiegelung; Verminderung der versickerungsfahigen
Flache; Temperaturanstieg durch Bebauung und Versiegelung; Verlust an Habitaten fiir Zaun-
eidechse und Laubfrosch.

Voraussetzung flr die Genehmigung ist auch, dass Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild umgesetzt werden.

Diese sind: Beschrankung des Versiegelungsgrades; versickerungsfahige Bodenbel&dge firr Stell-
platze und Lagerflachen; Eingriinung des Grundstiickes; Mindestpflanzungen an Badumen und
Stréauchern je Grundstuick; offene Ortsrandeingrinung mit Baumen und Gebiischgruppen und
gruppenartig bepflanzter Larmschutzwall zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet.
Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung hat ergeben, dass innerhalb des Geltungs-bereiches
geschitzte Tierarten vorkommen und damit auch Verbotstatbesténde vorliegen. Fir Zauneidechse
und Laubfrosch sind daher MaRnahmen zu ergreifen.

Die bendtigte Ausgleichsflache fur den Eingriff betrégt 0,98 ha. Vor Ort kénnen 0,61 ha Ausgleichs-
flache zur Kompensation zur Verfugung gestellt werden, die als luckige, extensive Grinlandflache
mit Baumen und Gebischgruppen sowie als gruppenartig bepflanzter Larmschutzwall ausgewiesen
werden. In diesen randlichen Ausgleichsflachen werden auch die MaRnahmen firr den Artenschutz
verwirklicht. Mit den Manahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden wie z.B. Vergramen,
Absammeln, Umsetzen usw. sowie den vorgezogenen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuier-
lichen 6kologischen Funktionalitat fur Zauneidechse und Laubfrosch kénnen Beeintrachtigungen der
lokalen Populationen vermieden werden.

Die FFH-Abschétzung ergab, dass die Entfernung zur Grenze des FFH-Gebietes ca. 120 m betragt
und das Baugebiet auf der Niederterrasse liegt, 5 m hoher als die Ammer-Auen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes kann daher ausgeschlossen werden.
Im Monitoring sollte die randliche Ausgleichsflache als ltickige, blumenreiche Extensivwiese mit
Baumpflanzungen und Gebiischgruppen sowie der gruppenhaft bepflanzte Larmschutz-wall nach
ca. 5 Jahren begutachtet werden. Ausserdem sollen die CEF-MaRnahmen fir Zauneidechse und

Laubfrosch Uberprift werden.
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Tabeile: Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Umweltrelevante

Umweltrelevante

Sehitg e Belastungswirkungen Entlastungswirkungen
Belastung durch Larm;
Mensch, Baularm und evtl. Staubbe- Larmschutzwall

lastung; voriibergehend

Verlust von Habitaten fur

Zatnaidarhea 11ind
LQUIICIVTUVIIOT Uuliuv

Laubfrosch

Pflanzungen von B&umen und
Gebuschgruppen; Anlage einer

Avianaivianm himaanmrainlhan

CALCIIDIVCI, blul HeirnucivliIcri
Wiese; Schaffung von neuen
Habitat-Strukturen

Dauerhafter Verlust der Boden-
funktionen durch Neuversiegel-

Begrenzung des

Brodied ung von bisher unversiegelten | Versiegelungsgrades
Béden
Dauerhafter Verlust der
Funktionsfahigkeit des " .

Oberflachennahe Versickerung
V"\)f:;::::;;? dalltr]sg()?rr]und- Uber Mulden bzw. Mulden-
: - Rigolensysteme

Wasser versiegelten Berelchgn _ Stellplatze, Zuwege und Hof-
Zunehmender oberflachiger fisich Is teil eqel
Wasserabfluss und V\a;c i) zs ter:l\{ergleggltg,h
Verringerung des Retentions- Skl Sl BRIEERI iR
vermébgens
Kleinklimatische Erwarmung Baumpflanzungen und

/Luft durch Baukérper und Dach- Geblischgruppen;

flachen, sowie Bodenbeldge

extensive Dachbegriinungen

Landschaftsbild

Veranderung des Landschafts-
bildes durch den/die Baukorper

Ortsrand-Eingriinung und
Durchgriinung;
Einbindung in die Landschaft

Kultur- und Sachgiiter

keine

keine
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Anlage

Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung

Institut fiir 6kologische Forschung

Prof. Dr. Dipl.-Ing. Ulrke Probstl-Haider

Freie Landschaftsarchitektin BDLA
Stadtplanerin SRL

St. André-Strasse 8a - D-82398 Etting-Polling
fon 0049-(0)8802-91091

fax 0049-(0)8802-91092
office@agl-proebstl.de

www.agl-proebsil.de

ERHEBUNGSBOGEN FUR AUSGLEICHSMABNAHMEN

nach Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (2003)

O01a

Prof. em Dr. Dr. hc Ulrich Ammer,

Searbaiung Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
Aufnahmedatum Juli 2016
1. Allgemeine Angaben
O | Staat
G| Semeinde/ i it Weilheim
; e Stadt
a) Eigentumsverhéltnisse
O | privat

O sonstige (z.B.
Stiftungen)

b) Gemarkung

Weilheim

¢) Flur-Nummer

Dist. |, Abt. 2, Best. a0, Bez. Hechenberg;
auf Teilflachen von 2052, 2053, 2053/1, 2054,

2055

2. Standort

a) Geologie Grundmorane
b) Exposition Nordost

¢) Inklination 5%

d) Standortseinheiten

maBig frisch mit Kalk und Oberboden

3. Bestandsbeschreibung

a) Flache gesamt

ha




b) Teilflachen

0,63 ha

c¢) Beschreibung der
Pflanzengemeinschaft(en)

- bei Waldflache einschlieBlich
Baumartenzusammensetzung in Prozent, Alter,
Bestockungs- ader Beschirmungsgrad

- bei Offenland Pflanzengemeinschait einschlieBlich
Hemerobiegrad und charakteristischen bzw.
wertbestimmenden Arten, beachtet werden sallten
auch wertvolle landwirtschaftliche Standorte.
Anhaltspunkte dafilr sind die Acker- und Griinlandzahl
der Flache im Vergieich zum jeweiligen Landkreis-
durchschnilts sowie mdgliche agrarstruktuelle
Belange (z.B. ErschlieBung, Zuschnitt)

Fichten Altholz, strukturarm;
100 % Fi;

Alter: 127 Jahre;
Bestockungsgrad: 0,8

d) Gefahrdung

Sturm, Kéfer

e) Schutzstatus und ggf. Waldfunktionen

f) Zusammenfassende Beschreibung

in Auflésung begriffenes reines Fi-Altholz mit
Fi-Naturverjlingung im westlichen Teil;

6stlich und ndrdlich ohne Verjlingung auf je ca.
0,3 ha; z.T. Kafer- und Sturmschaden

4. Bestehende, zu beachtende Vorgaben und Entwicklungsziele

4.1 Bestehende Entwicklungsziele fiir Wald nach:

x| Forsteinrichtung

O | Betriebsgutachten

O | fachgutachterlicher Einschétzung

60 % Fi, 40 % Lbh

4.2 Bestehende Entwicklungsziele fiir Offenlandflachen

O [ Bauleitplanung (verbindlich)

vorbereitende Bauleitplanung
und/oder Landschaftsplanung
(unverbindlich)

O

FFH-Managementplane bzw. Pflege-
und Entwicklungsplane (verbindlich)

0O | fachgutachterliche Einschéatzung

5. Entwicklungsziele der AusgleichsmaBnahme

a) ID lMaBnahmen in Ackerlebensrdumen




. e Ty

Dauergriinland

Mafnahmen zur Extensivierung, Entwickiung und Erhaitung von artenreichem

Entwicklung und Pflege von Trockenrasen und Halbtrockenrasen, Heiden oder
warmeliebenden Saumen

Entwicklung und Pflege von Ufersdumen an Graben, Bachen und Fliissen

zuwachsenden
Bachtélern)

Offenhaltung und Pflege von naturschutzfachlich wertvollen, aber

Fléchen (z.B. Lichtungen, Waldwiesen, Streuwiesen, Moore,

Anlage und Entwicklung von Streuobstwiesen

2
OO0 o |oo|o

Grinlands)

Anlage von Ufergehdlzstreifen mit Pufferzonen (Saum extensiv genutzten

=
O

Neuanlage und Entwicklung von gebietsheimischen Laubgebiischen,
Feldgehdlzen, strukturreichen, standortheimischen Waldern,
WaldauBenréndern oder (Baum-) Hecken auf unterschiedlichen Standorten
(feucht bis trocken)

Anlage, Entwicklung, Wiederherstellung von historischen
i) |0 [Waldnutzungsformen, die fiir den Arten- oder Biotopschutz bedeutsam sind
{(z.B. iittei- oder Niederwaid)

g

Sicherung bestimmter bisher bewirtschafteter Waldbestande als
Prozessschutzflachen

Anlage, Entwicklung und Pflege von Strukturen, die fir den Arten- und

Kk |O Biotopschutz im Wald bedeutend sind (z.B. Verzicht auf die Nutzung von
Altbaumgruppen zur Anreicherung wertvoller Waldreifestadien,

Gewasserrenaturierung im Wald, Férderung von Sonderstandorten im Wald)

O Revitalisierung

Entwicklung seltener/gefahrdeter Waldgesellschaften, z.B. durch

trockenwarmer Standorte oder anderer Sonderstandorte (z.B. Schiucht-, Block-
und Hangschuttwalder)

von Auwaldern, Bruchwaldern sowie von Wéldern

MaBnahmen, die eine dauerhafte Steigerung des Laubholzanteils, des
Laubmischholzanteils oder der WeiBtanne in Pflege- und
Verjungungsbestanden sowie bei Umbau- und UnterbaumaBnahmen
bewirken, soweit gegentiber der sachgemaBen bzw. vorbildlichen
Waldbewirtschaftung im Sinn des Waldgesetzes fiir Bayern eine Anhebung in
Stufen um jeweils mindestens 10 Prozentpunkte festgelegt wird

n) (O Rickbau von Infrastrukturen (z.B. Wirtschaftswege, sonstige bauliche
Anlagen) mit anschlieBender natirlicher Entwicklung

Sonstige

o) |O

6. Beschreibung und Bewertung der MaBnahmen

6.1 Beschreibung
der MaBnahme

im &stlichen Teil (0,3 ha) nach Raumung Eichenpflanzung im Zaun;
im nérdlichen Teil nach Rdumung 2. Eichenzaun (0,3 ha);

Mischbaumarten: Hbu, Li;
Verjlingungsziel: 80 % Ei, 10 % HBu, 10 % Li

6.2.Forderung
folgender Zielarten
im Wesentlichen gemaR
Handbuch der LRT nach
Anhang | der FFH-AL in

Bayern

Spechte (Grau- und Mittelspecht), Fledermé&use, Laufkafer

6.3 Beachtung von bestehenden Entwicklungszielen




= Bei Waldfl&chen: Die Aufwertung liberschreitet die vorgegebenen
forstwirtschaftlichen Entwicklungsziele.
Bei Offenlandlebensrdumen: Die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele kénnen
O [durch die MaBnahmen umgesetzt werden bzw. stehen nicht im Widerspruch zu den

genannten Entwicklungszielen.

6.4 Bewertung der AusgleichsmaBnahme

gggﬁgig%ire Die Differenz zwischen dem bestehenden Entwicklungsziel

Leitfaden "Bauen im fur Wald und dem Entwicklungsziel der AusgleichmaBnahme

il ; 4

Einklang mit Natur ergibt einen anrechenbaren Anteil von 60 %, dh.| ha

und Landschaft"

(2003): 0,6 x 0,63 ha=0,38

7. Grobe Kostenschatzung der geplanten MaBnahmen

a) (O Mahd (Dauer in Jahren x Mahdtermine pro €
Jahr)

b) |O Entfernung des Méahgutes (Dauer in Jahren €
x Mahdtermine pro Jahr)

c¢) | O [Auslichten, auf den Stock setzen €

d) |0 | BaumpflegemaBnahmen an Einzelbdumen €

e) |O Entfernen von Einzelbdumen und €
Wourzelstocken

f) |0 | Entbuschung und Rodung €

1= Beseitigung, Entsorgung und Abtransport €

g von Gehdlzschnittgut

h) | &d| Pflanzarbeiten 4.200 SEI, Hou, Lia2-€|

i) |X|Pflanzenverankerung = 8.400

) SchutzmaBnahmen, Verbissschutz SR + &0 i X i ;Oébﬁ €

k) |00 | Fertigstellungspflege, Kontrolle €

1) 10 | Mulchen von Pflanzflichen €

m) |0 | Ansaat €
Wiedervernassung, Einstau durch Einbau,

n) (O b : €
Veranderungen an Drainagen

o) (O [Anlage von Kleingewéssern €

p) | O [Entfernen von Materialien €

q) |0 | Renaturierung von FlieBgewéassern €
LenkungsmaBnahmen (Wegesperrung,

r) |0 A €
Information)




Landschaftspflege mit Tieren (Standweiden)

t)y (O

Zuschlage bei
unglinstigen
Einsatzbedingungen,
Erschwernisse

fehlende
ErschlieBung

Pflanzentransport

Bodenvarbereitung

anderes:

u) | O | Nutzenentgang durch Verzicht auf Nutzung

v) (O

Sonstige Kosten (z.B. Planung, Beratung)

m |any | ah [emfah|en| m | m

Gesamtkosten 13.900

8. Erforderliche Genehmigungen

a) (O | Wasserrechtliche Genehmigung

b) | O | Genehmigung nach Waldgesetz (z.B. Aufforstung, Rodung)

Genehmigung nach Naturschutzrecht (z.B. geschiitzte Lebensrdume und Arten,

c) (H MaBnahmen in Schutzgebieten)

Sonstige

9. Dokumentation der Umsetzung und der angefallenen Kosten

Datum |veranlasst/durchgefiihrt durch | Art der MaBnahme Kosten
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10. Bestatigung

Bei Waldiléchen: Die fachliche Eignung der dargestellten Entwicklungsziele und
MafBnahmen werden bestéatigt und durch den Eigentiimer in der beschriebenen Weise

Wergestelling, Landvirtschaft

Forsten Weitheim i.08
: C>
......................................... s T i

Yy
18]

b I 4

334?%/51 2g/lbg L :
e untere Naturschutzbehdrde nimmt Kenntnis, Datum

mit Schreiben vom 18.10.2016, Az: 1734.047 Sb. 41.3

Bei Offenlandlebensrdumen: Die fachliche Eignung der dargestellten Entwicklungsziele
und MaBnahmen werden bestétigt und durch den Eigentiimer in der beschriebenen Weise

hergestellt:
Fir die untere Naturschutzbehérde Fir den Eigentiimer, Datum

Anhang:

A) Abgrenzung der Ausgleichsflache
B) Fotodokumentation




A) Abgrenzung der Flache




B) Fotodokumentation

(Quelle: AGL, Mai 2016)

Abb. 1 einschichtiger, strukturarmer Fichtenaltholzbestand
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