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1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Planung hat den Anlass und das Ziel die Erweiterung und Ansiedelung ortlicher Betriebe zu
ermoglichen. Die nachhaltige Sicherung und vorausschauende Diversifizierung der vorhandenen
gewerblich-handwerklichen Struktur ist der Gemeinde Wallgau ein wichtiges Anliegen. Es sollen
geeignete Flachen v.a. fur ortliche Betriebe geschaffen werden und damit ein Beitrag zur Wirt-
schaftskraft und zum Arbeitsplatzangebot erbracht werden. Aus diesem Grund wird das beste-

hende Gebiet nach Osten erweitert.

Es bestehen mehr als 20 Anfragen von lokalen und regionalen Betrieben fir eine Flache im be-

planten Gebiet.

Im Nordosten besteht der Wertstoffhof, der mit dem B-Plan Nr. 7 planungsrechtlich gesichert ist.
Im Rahmen des aktuellen Verfahrens zum Gewerbegebiet wird der B-Plan Nr. 7 aufgehoben, da

die Flache komplett in der aktuellen Planung beinhaltet ist.

Der vorliegende Bauleitplan soll die Realisierung der Anfragen lokaler Gewerbetreibender dienen
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir schaffen. Die Erschlie3ung, Ver- und Entsor-
gung sind vorhanden bzw. kénnen an die bestehenden Netze der Gemeinde angeschlossen wer-

den.

Wallgau

Abbildung 1: Lage des Plangebiets (eigene Darstellung nach bayernatlas)

Planungsumgriff - Lage im Ortszusammenhang
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1.1 Planungsanlass - Bedarf fiir gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde Wallgau

Die Gemeinde Wallgau hat seit Beginn der ersten Planungen zur Erweiterung des Gewerbe-
gebiets in regelmaligen Abstanden den Bedarf der ortsansassigen und in Wallgau tatigen

Firmen abgefragt und dokumentiert.

Zu Beginn des Bauleitplanverfahrens 2022 lag der Bedarf zw. 29.000 und 39.000 m?2. Seither
sind weitere Firmen hinzugekommen. Es handelt sich um die Branchen Baufachgewerbe,
sonstiges Handwerk und Betriebe aus dem Maschinenbau. Weiterhin hat eine ortsansassige
Firma Bedarf, die Motorradbekleidung verkauft. Aktuell gibt es in etwa doppelt so viele Inte-

ressenten wie Grundstiicke.

Der Bedarf der ortsansassigen Betriebe kann mit dem vorliegenden GE nicht gedeckt wer-
den; durch eine Optimierung der Baufelder nach der 1. Auslegung kdnnen zwei weitere Par-

zellen, also insgesamt 14 angeboten werden.
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2, Lage und GroRBe des Plangebietes

Gelfupgsbereich, B-Plan Nr. 4,
GE (Gewerbegebiet)
Gemei

Abbildung 2: Lage und GrofRe des Plangebiets (eigene Darstellung)

Das Gebiet ist ca. 15.150 m? grof3. Es liegt am suidéstlichen Rand der Ortslage Wallgau an
der Isartalstral3e, die zur B 11 fuhrt.

Westlich des Gebiets besteht bereits ein Gewerbegebiet, das vollstandig bebaut ist. Es ist mit

dem B-Plan Nr. 4/6 planungsrechtlich gesichert.

Der Geltungsbereich erweitert das bestehende Gewerbegebiet nach Osten.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

I. Ziele der Raumordnung

Das Gemeindegebiet Wallgau ist der Gebietskategorie all-
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

gemeiner landlicher Raum zugeordnet. Es liegt in der Kreis-

Aligemeiner landlicher Raum

region GAP, einer Kreisregion mit besonderem Handlungs- NN o
RN L Raum mit
bedarf. I:I Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

[DI Kreisregionen

‘ Einzelgemeinden

isch erlduternde D: llung verbaler Ziele

Metropole
beuern,

Benediki ‘

Len:

b)
Oberzentrum
\ .
Jachenau . Mittelzentrum

Region

Regionalzentrum

1 Bayerischer Untermain
2 Wiirzburg

3 Main-Rhon

4 Oberfranken-West
5 Oberfranken-Ost
6 Oberpfalz-Nord

7 Nimberg

8 Westmittelfranken
9 Augsburg

10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald

13 Landshut

14 Minchen

15 Donau-lller

16 Aligau

17 Oberland

18 Siidostoberbayern

Abbildung 3: Karte 1 Raumstruktur LEP Il. Zusétzliche Darstellungen

| Gemeinde

Kreisfreie Stadt, Landkreis
[

Zentraler Ort der Stufe A
O gemaR Salzburger Landesentwicklungs-
O )

Der Bereich Wallgau liegt in der Zone A des Alpenplans.
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3.2 Regionalplan Oberland

Im Regionalplan Oberland ist Wallgau gemeinsam mit der Nachbargemeinde Kriin als Grundzent-
rum (zentraler Doppelort) gekennzeichnet. Die Gemeinde liegt in einer Kreisregion mit besonderem

Handlungsbedarf.

Jachenau l. Ziele der Raumordnung

a) Ziele des Regionalplans

Q Grundzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch

Eschenlohe

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
{Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayem, Verordnung vom 22.08.2013
geédndert durch Verordnung vom 21.02.2018)

) Oberau . Oberzentrum
. Mittelzentrum

Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

Allgemeiner landlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedari (Kreisregion)
I Raum mit besonderem Handlungshedarf (Einzelgemeinde)

Alpenraum gem&f Alpenplan,

LEF 2.3.3 (Z), Anhang 3

Die Zonen A, B und C sowie die Seen im

Alpenraum sind in siner Signatur Zusammengefasst.

— Grenze der Region

Scharnitz

utasch
A
Abbildung 4: Karte 1 Raumstruktur Regional Plan

Ausziige aus dem Regionalplan Oberland

Wallgau bildet gemeinsam mit der Nachbargemeinde Kriin ein Grundzentrum.

»1.2 Sicherung und Entwicklung der Grundzentren

G In den Grundzentren der Region sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen gesichert und bedarfsge-
recht entwickelt werden.

G Die Erreichbarkeit der zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung mit dem 6ffentlichen Verkehr soll
sichergestellt werden.

G Die zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung sollen in den Siedlungs- und Versorgungskernen der
Zentralen Orte gebiindelt werden.

G In den Doppelgrundzentren der Region soll zur Wahrnehmung des gemeinsamen Versorgungsauftrags eine

leistungsfahige Verkniipfung der Teilorte mit dem o6ffentlichen Verkehr sichergestellt werden.”

Grundsatzliche Leitlinien fir die Region aus dem Regionalplan nehmen Bezug zu den Themen Sied-
lung, Verkehr und Erholung, hier soll auf eine flachenschonende, nachhaltige, klimagerechte und kom-

pakte Entwicklung geachtet werden:



Bebauungsplan .,Gewerbegebiet II¥, Gemeinde Wallgau

2 Leitlinien fiir die Region

2.3 G Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll nach dem Mal3stab der Region
der kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobilitét vertréglich gesteuert werden, um Uberlastungen
zu vermeiden.

2.4 G Infrastrukturen der Daseinsvorsorge und des Verkehrs sollen unter Nutzung der Chancen der Digitalisierung
zukunftsfahig ausgebaut und die Bed(irfnisse &lterer Menschen verstérkt beriicksichtigt werden. Die Erreichbarkeit
und Tragféhigkeit von Infrastrukturen soll durch integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturent-
wicklung verbessert werden.

2.5 G Die natiirlichen Lebensgrundlagen sollen geschlitzt und unter Berticksichtigung der Herausforderungen des
Klimawandels fiir kiinftige Generationen erhalten werden. Die Fldcheninanspruchnahme im Freiraum soll reduziert
werden.

2.6 G Die Natur- und Kulturlandschaften der Region sollen in ihrer Vielfalt gepflegt und erhalten werden. Zum Erhalt
der Kulturlandschaften sollen eine bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft, eine vielfdltig strukturierte Forstwirt-
schaft sowie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung beitragen

2.7 G Die regionale Energieversorgung soll weiterhin sichergestellt werden. Dabei sind die Potenziale der erneu-
erbaren Energien, der Energieeinsparung und der Effizienzsteigerung zu nutzen.

2.8 G Tourismus und Freizeitaktivitdten sollen an den Klimawandel angepasst und so gesteuert werden, dass
Uberbeanspruchungen vermieden werden. Im Freizeit- und Tourismusverkehr sollen Alternativen zum motorisier-
ten Individualverkehr gestérkt und die Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem éffentlichen Verkehr

verbessert werden.

Weiter soll zur Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen der Bodenschutz auch im
Sinne einer mdglichst geringen Inanspruchnahme berticksichtigt werden:

»2.1 Boden und Geologie

2.1.1 G Es ist von besonderer Bedeutung, die Béden der Region Oberland in ihren natiirlichen Funktionen als
Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen (Lebensraumfunktion), als Bestandteil des
Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoffkreisldufen (Kreislauffunktion), als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigen-
schaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers (6kologische Regelungsfunktion) sowie in ihrer Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu erhalten und zu pflegen.

2.1.2 Z Zum Schutz der Béden und ihrer natiirlichen Funktionen sollen e die Inanspruchnahme von Flédchen fiir

Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert werden”

Zur Schonung und zum Erhalt der einzigartigen Landschaft sollen Bautatigkeiten auf bereits besiedelte
Gebiete konzentriert ~ werden. Weiler  und Einzelhdfe  sollen erhalten bleiben.
Gewerbliche Entwicklung soll der Verbesserung der Standortbedingungen und Entwicklungsfahigkeit
der Ortlichen Betriebe dienen

»2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 Z Die fiir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten bleiben. Zur Schonung
der freien Landschaft soll die notwendige Bautétigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche be-
schrénkt werden.

1 Siedlungsleitbild

1.4 Z Die Siedlungstétigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des
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Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bduerlichen Wei-
lern und Einzelgehdften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstétigkeit geschiitzt werden. (...)

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland prédgende Strukturen wie insbesondere weithin einsehbare Héhen-
riicken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewédsser- und Waldrdnder sollen
grundsétzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

1.8 Z Bei allen Planungen und MaRBnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie méglich gehalten
werden.

Gewerbliche Siedlungstétigkeit

3.1 Z Grol3flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fiir den (berértlichen Bedarf sol-
len vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penz-
berg, Peilenberg, Wolfratshausen/Geretsried, Miesbach/Hausham und Holzkirchen gelenkt werden.

3.2 Z Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf der
anséssigen Betriebe umfassen sowie den fiir die Neuansiedlung von Betrieben, die zur értlichen Grundversorgung
oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen ge-

bunden sind.

1 Wirtschaftliches Leitbild

1.1 G Es ist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft zu entwickeln, zu stérken und aus-
zubauen. In allen Teilrdumen der Region ist eine ausgewogene Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe, im
Handel und in den (ibrigen Dienstleistungsbereichen von besonderer Bedeutung. Auf eine anhaltende Sicherung
des Naturpotentials und einen sparsamen Einsatz von Energie und Rohstoffen ist hinzuwirken. Regionalen Wirt-
schaftskreisldufen ist vorrangig Rechnung zu tragen.

2 Gewerbliche Entwicklung

2.1 Z Die Voraussetzungen fiir 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 mdéglich, sollen Interessenten auf bereits ausgewiesene Fldachen hingelenkt werden. Die Anlage von
interkommunalen Gewerbegebieten soll angestrebt werden, um einen sparsamen Fldchenverbrauch sowie eine
Verringerung der ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten zu erreichen.

2.3 Z Bei Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen bestehender Betriebe soll durch eine flachensparende Bauweise
bzw. Gestaltung des Betriebsgeldndes der Knappheit von Grund und Boden Rechnung getragen werden. Freifla-
chen sollen nur im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt werden.

2.4 G Der Standortsicherung und Neuansiedlung von Handwerk ist besonders Rechnung zu tragen. In allen Ge-

meinden ist eine Versorgung mit Handwerk des értlichen Bedarfs anzustreben.
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I. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
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Abbildung 5:Karte 2 Siedlung und Versorgung Regional Plan

Vorbehaltsgebiete:

,9.2.2 Z In den Vorbehaltsgebieten kommt der Gewinnung der genannten Bodenschétze bei raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen ein besonderes Gewicht zu. Als Vorbehaltsgebiete werden ausgewiesen: Vorbehalts-
gebiete fiir Kies und Sand:

209K1 Gemeinden Kriin, Wallgau®

Ver- und Entsorgung:

X Energieversorgung

1 Leitbild

1.1 Z Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll flichendeckend, umweltfreundlich und kostengiinstig
gesichert werden. Die Méglichkeiten der Energieeinsparung sollen im Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und gefér-
dert werden.

1.3 Z Beim Bau von Leitungen soll auf eine Biindelung von Trassen unter gré3stméglicher Schonung der Landschaft
hingewirkt werden. Landschaftlich besonders empfindliche Gebiete der Region sollen grundsétzlich von beeintrdch-
tigenden Verteilungsleitungen freigehalten werden.

3.4 Z Die erneuerbaren Energien Biomasse, Sonnenenergienutzung und Geothermie sollen verstérkt erschlossen
und nachhaltig genutzt werden.

GAP-VR-03 Kriin, Wallgau Kriin, Wallgau, Mittenwald

5 G Abwasserbehandlung

Noch anstehende Malnahmen der abwassertechnischen ErsterschlieBung im ldndlichen Raum sollen lberwie-
gend mit mechanisch-biologischen Kleinkldranlagen erfolgen. Bereits bestehende private Kleinkldranlagen miissen
mit biologischen Reinigungsstufen nachgertistet werden. Die mit vertretbarem Aufwand noch an Sammelkanalisa-
tionen und kommunale Kldranlagen anschlieBbaren Ortsteile sollen angeschlossen werden. Soweit wasserwirt-
schaftlich méglich und wirtschaftlich vorteilhaft, sollen ortsnahe Lésungen realisiert werden.

6 Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft, Abflussregelung

6.2 Z Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmal3 beschrénkt werden. Nicht mehr genutzte Fldchen
sollen entsiegelt werden. Nutzflachen sollen méglichst wasserdurchlédssig gestaltet werden. Nutzflachen sollen
mdglichst wasserdurchléssig gestaltet werden

Der vorbeugende Hochwasserschutz wird durch Riickhalt des Wassers in der Fldche gewéhrleistet. Riickhaltefla-

chen sollen hierfiir so weit wie méglich reaktiviert oder neu geschaffen oder vergré3ert werden.”

10
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3 Larmschutz

3.3 Z Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Ldrmemissionen aus Gewerbe- und Industriegebieten in Wohnge-

biete und Erholungseinrichtungen der Region méglichst gering gehalten werden. Um Immissionsbeléstigungen vor-

zubeugen, ist bei der Bauleitplanung verstérkt darauf zu achten, dass Wohngebiete nicht an stérende Gewerbe-

und Industriebetriebe heranwachsen und umgekehrt.

Abgleich der iibergeordneten Ziele mit der vorliegenden Planung:

zur Sicherung und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen / Bodenschutz auch im Sinne
einer moglichst geringen Inanspruchnahme / Schonung der Landschaft / Abstand zu Wohngebie-
ten

>> Erweiterung im unmittelbaren Anschluss an ein Gewerbegebiet, das derzeit schon vorbelastet
ist, da es bereits als ungeordnete Gewerbeflache oder Lagerflache genutzt wird

Gewerbliche Entwicklung soll der Verbesserung der Standortbedingungen und Entwicklungsfahig-
keit der drtlichen Betriebe dienen

>> Schaffung von Erweiterungsflachen fir ortliche Betriebe zur Sicherung der Versorgung und
Arbeitsplatze

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

>> Schaffung von Erweiterungsflachen v.a. fir ortliche Betriebe

11
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3.3  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im aktuellen FNP der Gemeinde Wallgau ist der Bereich als Erweiterungsflache fur ein Gewerbe-

gebiet dargestellt.

Die Entwicklung des Gebiets entspricht demnach den Darstellungen des glltigen Flachennut-

zungsplans.

Darstellung des rechtkraftigen FNP
= \R‘_‘~$}

st Bttt - "
2

- ; . -

i '\ o] £ [ N & ’
¢ -’ ‘\ = . v ’

D

- - > (Y TR
-

"...

(- (5] S
- ML“‘S .
Abbildung 6: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Wallgau
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3.4

Schutzgebiete und amtliche Biotopkartierung (Ausschnitte aus dem Bayern-Atlas)

Bau — und Bodendenkmaler

keine im Geltungsbereich

Schutzgebiete Naturschutz und Biotope
-~ :

Abbildung 7: Schutzgebiete nach Bayerntlas (Mai 2023)

Biotopkartierung (Alpen)
FFH-Gebiete
Vogelschutzgebiete
Naturschutzgebiete

- Okoflachenkataster (Okokonto)
Im Plangebiet selbst sind keine Schutzge-
biete verzeichnet. Ostlich des Geltungsbe-
reichs sind Flachen des Okokontos einge-
tragen. Weitere geschiitzte Flachen sind, mit
deutlichem Abstand zum Planungsgebiet, im

Osten vorzufinden.

Naturgefahren durch Hochwasser

Abbildung 8: Hochwser nach

(Stand Mai 2023)

Bayernatlas

3 Hochwassergefahrenfl. HQ 100
' Hochwassergefahrenfl. HQ hauf.

Hochwassergefahrenfl. HQ ext-
rem

m festg. Uberschwemmungsgebiete

Im Plangebiet gibt es keine offenen Gewas-
ser. Der Finzbach und die Isar verlaufen

sudlich bzw. siiddstlich des Plangebiets.

Intensitat und Haufigkeit zunehmen.

Allgemein ist aber festzustellen, dass Extremwetterereignisse — auch mit Starkniederschlagen — an

Durch angepasste Bauweisen konnen die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen
einer Sturzflut verringert und gréRtenteils beherrscht werden.

13
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3.5 Wiirdigung der Zielsetzungen der libergeordneten Planungsebenen und Alterna-
tivenpriifung

Die Gemeinde Wallgau hat sich mit den Zielen von Landesentwicklungsprogramm und Regional-

planung umfassend auseinandergesetzt.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebiets als konsequente Entwicklung der Flachen aus dem FNP

unterstitzt die Gemeinde Wallgau die Standortsicherung der lokalen Betriebe und ermdéglicht die

Sicherung, Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Handwerk zur Versorgung des &rtlichen (u.

regionalen) Bedarfs.

Da es sich bei der gewerblichen Entwicklung, die die Gemeinde hier anstrebt, um eine kleinteilige
Struktur, die auf die 6rtlichen Handwerker abgestimmt ist, handelt; kann/soll die betriebliche Wohn-
nutzung hier nicht ausgeschlossen werden. Allerdings wird diese betriebliche Wohnnutzung in den
Baukorper integriert und darf nicht im Erdgeschoss ausgebildet werden. Damit will die Gemeinde
sicherstellen, dass bei etwaigen Betriebsweitergaben o0.4. die Wohnhauser nicht herausgeteilt wer-

den kénnen und sich das Gebiet langfristig in eine andere Nutzungskategorie verandert.
Das Gebiet ist im FNP bereits als Gewerbeflache dargestellt und schlie3t unmittelbar als Erweite-
rung an das bestehende Gewerbegebiet an. Die Erschliel3ung erfolgt Uber die bestehende Stralle

LIsarstralle”, die direkt auf die die Bundesstralte 11 fiihrt.

Alternativprifung:

Alternativ wurde die mogliche Ein- und Durchgriinung des Gebietes diskutiert.

Der nordliche Ortsrand stand hier nicht zur Diskussion.

Erste Variante i.R. des Vorentwurfs: Stralenbeglei- Der erste Vorschlag sah vor, die Betriebs-
tende Begrlinung unqrmi%tige*GrUnfléche grundstiicke entlang der ErschlieRungs-
" \ stral3e mit einer begleitenden Begrinung zu
e versehen. Zusatzlich war eine zusammen-
hangende Grinflache mittig im Gebiet ge-
plant. Die blau markierten Flachen waren
somit uneingeschrankt einer gewerblichen
Nutzung zugefuhrt worden.

Allerdings erwies sich dieser Ansatz als
problematisch: Die dauerhafte Sicherung
der straRenbegleitenden Begriinung mit
Baumstandorten nach Abschluss der Bau-
“ genehmigung sich in der Praxis kaum
_,zi; durchsetzen lasst. Darliber hinaus ist die
. ‘ Umsetzung einer solchen Begriinung bei ei-
Abbildung 9: Alternative Variante — Begriinung entlang —ner kleinteiligen Gewerbestruktur, wie sie in
der Stra3e / 6ffentl. Raum Wallgau vorherrscht, kaum realisierbar.

{[Geltungsbereich B-Pian Nr. 4, |8
1|GE (Gewi@begediet)
L]
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Zweite Variante i.R. des Vorentwurfs: mittige Grinzasur mit zusatzlicher Begrinung auf dem Grund-
stlck

Der urspriinglich vom Gemeinderat favori-
sierte Ansatz ermdoglicht eine Grundstlicks-
nutzung bis an die ErschlieBungsstralle, so
dass hier — wie im westlich anschliel3enden
Gebiet - im Ubergangsbereich zur Erschlie-
Bung Hochregale und Stellplatze (mit ent-
sprechend festgesetzter Baumuberstellung)
angeordnet werden kénnen. Dies bedingt,
dass zusatzliche unversiegelte Flachen
zum mittigen Grinstreifen auf den Parzellen
nachgewiesen werden mussen.

LU LU LEEL T (D],

|

Abbildung 10: Alternative Variante -
mittige Griinzézur & zusétzl. Begriinung a.d. Grundstlick

Aufgrund der vielen Anfragen von Gewerbetreibenden und der in der Gemeinde Wallgau sehr
eingeschrankten Flachenverfligbarkeit und den dadurch verbundenen hohen Grundstlickspreisen,
sah sich die Gemeinde verpflichtet nochmal flacheneffizienter zu planen und geht mit der 2. Aus-

legungsphase mit diesem Entwurf in die weitere Beteiligung:

Variante im Rahmen der Entwurfsplanung mit einer Optimierung der Erschliefung und Grinfla-

chen

L]

e L L

Mit der neuen Nord-Siud-ErschlieBung im Pla-
nungsgebiet wird der Gemeinde Wallgau die
Moglichkeit erdffnet, Einzelparzellen differen-

\‘ Ir X ‘%:; ; b zierter auszuweisen. Diese Planung basiert
L= /( 9 & i i auf einer engen Abstimmung mit den kunfti-
‘ — — fpe j:l_____,ﬂf' 7 g 33; ge"n Bauwerbern hinsichtlich ihres jeweiligen

ol - | ) :[(7 355 Flachenbedarfs.

m e §° - e | .

— . - ;1} I’ 3 Durch die veranderte ErschlieBungsfiihrung
| | g“' s 3]‘ @ ot entstehen im Vergleich zu bisherigen Konzep-
] (._M L'J“ - 5‘; : M—i ¢ H ten zwei zusatzliche Parzellen. Gleichzeitig
= l=] = ;ii ol o | ‘ in E wird die Forderung des Landratsamtes GAP
' ‘::::::::ez::;;;::.lj; k- __:_wfi nach einer Eingrinung und der Schaffung ei-

ner ,Vorgartenzone“ berlcksichtigt und umge-
setzt. Entlang des ndrdlichen und &stlichen
Ortsrandes wird ein gliedernder Griinbereich

Abbildung 11: Entwurf 2025 — Begriinung entlang der vorgesehen, der eine klare Abgrenzung und
Ortsrénder sowie durchgriinte, gewerbliche ,Vorgarten- Durchgriinung zum angrenzenden Land-
zone“ entlang der ErschlieBung .

schaftsraum sicherstellt.
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4, Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan regelt die Art der baulichen Nutzung detailliert. Gewerbebetriebe aller Art, Lager-
hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Gebaude sind zulassig. Ebenso Geschéafts-, Blro- und Verwal-

tungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke: Hier wird fur den Standort, nach der

frihzeitigen Beteiligung, eine Modifizierung vorgenommen:

Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen:
e Tankstellen sollen nur ausnahmsweise als Eigenverbrauchstankstellen méglich sein;

e zum Schutz von anséssigen Versorgungsbetrieben werden Einzelhandelsbetriebe allgemein aus-
geschlossen; zulassig sein soll aber weiterhin eine Verkaufsflache (kleiner 250 m?) fir die ansas-
sigen Betriebe, z.B. im Sinne eines ,Showrooms* fir Handwerker anbieten zu kdnnen oder auch

um einen Spezialhandel hier weiterhin vor Ort halten zu kénnen.

Abweichend von den Regelungen des § 8 BauNVO sind Vergniigungsstatten unzulassig, da die in
Wallgau nur sehr eingeschrankt zur Verfigung stehenden Flachen, dem ortlichen Handwerk vorbehal-
ten sein sollen, das zu seiner langfristigen Sicherung und Entwicklung dringend auf Erweiterungsfla-

chen angewiesen ist.

Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuge-
lassen werden. Pro eigenstandigem Grundstiick kann ausnahmsweise maximal eine Wohnung zuge-
lassen werden. Diese muss dem Betrieb und diesem in Grundfl&dche und Baumasse untergeordnet sein

und muss in das 1. Obergeschoss bzw. Dachgeschoss integriert sein.

Mit dieser Festsetzung méchte die Gemeinde Wallgau erreichen, dass es sich um ein ,ehrliches* Ge-
werbegebiet handelt, in dem die Hauptnutzungen aus dem Bereich Handwerk und Gewerbe stammen.
Dadurch, dass das Wohnen nur ,untergeordnet® und nicht als Einzelhaus zulassig ist, entsteht nur der
Anreiz fiir Betriebszugehdrige / -leiter die dem Betrieb zugeordneten Wohnraume zu nutzen. Eine Wei-
tergabe bzw. TeilveraulRerung dieser Wohnnutzung — auch durch die Festlegung einer Mindestgrund-

stlicksgrofe - ist damit ausgeschlossen und die Aufrechterhaltung des Gebietes langfristig gesichert.

Das Gebiet ist als ,Handwerkerhof* angelegt - dies spiegelt den 6rtlichen Bedarf in der Gemeinde Wall-
gau wider — das Wohnen soll betriebszugehorig ermoéglicht werden. Die Gemeinde schlie3t mit mehre-
ren verbindlichen Regelungen ein ,Verselbstandigen“ der Wohnnutzung bzw. ein Herauslésen der
Wohnbereiche bei Betriebsweitergabe aus.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt eine MindestgrundsticksgrofRe von 600 m? fest. Dadurch soll einer ,Zerstu-
ckelung“ des Gebiets vorgebeugt werden ebenso wie einem etwaigen Herauslésen von Wohnberei-

chen.

Die GRZ von 0,4 und die Hochstgrenze der Grundflachenzahl (mit Nebenanlagen nach § 19 BauNVO)
von 0,8, die im Bebauungsplan festgesetzt sind, tragen der gewerblichen Nutzung Rechnung. Dies soll
ausreichend grol3e Betriebsgebaude und, wo (zwingend) erforderlich, auch Betriebs-/Lagerflachen und
-hofe zulassen, die eine gewerbliche Nutzung des Gebiets benétigt. Die Kappungsgrenze von 0,8 wird
eingehalten, so dass keine vollflachige Versiegelung maoglich ist und ein Mindestmall an Durchgriinung
und Versickerungsflachen offengehalten wird. Ebenfalls wird nach der frihzeitigen Beteiligung eine
Festsetzung erganzt, die fir die Versiegelungsflachen (Zufahrten, Stellplatze, etc.) Materialien vorsieht,
die einen Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 aufweisen. Damit ist eine flachige Versickerungsfahig-
keit - abseits der Hochbauten mit einem Versiegelungsgrad von max. 40 % der Grundstucksflache —

gewahrleistet.

Die Wandhohe (max. 7,4 m) und Anzahl der Vollgeschosse mit Il + D (wobei das Dachgeschoss nicht
als Vollgeschoss ausgebildet sein darf) sind so festgesetzt, dass die gewerblich-handwerkliche Nutzung

der Gebaude gewabhrleistet ist und v.a. auch héhere Erdgeschosszonen erreicht werden kénnen.

Die Festsetzungen sind vergleichbar mit den Standards aus dem westlich angrenzenden Gewerbege-

biet, so dass eine Kontinuitat gewahrleistet ist.

4.3 Griunordnung

Im Norden sind Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Die Flachen dienen der Entwicklung eines geschlossenen Griinzugs, die das
Gewebegebiet im Norden, d.h. im Ubergangsbereich zur freien Landschaft einbinden. Im Gebiet selbst
sind gliedernde Griinbereiche an den Ortsrandern sowie zu begriinende Bereiche vorgesehen, die von
Bebauung freizuhalten sind. Sie gewahrleisten die Einbindung und die Ubergénge in die Landschaft

sowie eine Mindest-Durchgriinung des Gebiets.

Fir die Pflanzungen in den festgesetzten Grunzigen sind ausschlieBlich heimische Laubgehdlze vor-
gesehen. Darliberhinausgehende Pflanzungen auf den Privatgrundstiicken kénnen bis zu 20 % Zierge-
holze enthalten. Auch hier gilt allerdings, dass landschaftsfremd wirkende Gehdlze (bizarr wachsende
und buntlaubige Arten, Saulen-, Hange-, Trauer- u. Kugelformen); insbesondere Blaufichten, Thujen,

Scheinzypressen, Kirschlorbeer und Wacholder nicht zulassig sind.
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4.4 Larmschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 11“ werden die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes im Osten von Wallgau zwischen
der Isarstral’e und der Fl6Rerstral’e geschaffen. Das Plangebiet ist in drei Baufelder mit 14 Parzellen
gegliedert und wird als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO ausgewiesen. Auf Parzelle 4 ist der
gemeindliche Wertstoffhof ansassig, der erhalten bleiben soll. Die Errichtung von Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird ausnahmsweise
zugelassen.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird
dabei durch die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir die unterschiedlichen Ge-
bietsarten genannten Orientierungswerte konkretisiert. Deren Einhaltung oder Unterschreitung an
schutzbedurftigen Nutzungen wie z.B. Bauflachen, Baugebiete, oder sonstige Flachen ist wiinschens-
wert, um die mit der Eigenart des jeweiligen Baugebiets/
der jeweiligen Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu er-
fullen. Fir Gewerbeldrm wird in Erganzung zur DIN 18005 die , Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm“ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung der Larmimmissionen herange-

zogen.
Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))
Anwendungs- Stadtebauliche Planung (Bau- Gewerbelarm (Anlagen/Be-
bereich leitpléane) trieb)
Vorschrift DIN 18005, Beiblatt 1, Ausgabe TA Lirm (1998, letzte Ande-
7/2023 rung 6/2017)
Nutzun Orientierungswert Immissionsrichtwert
d Tag Nacht* Tag Nacht
Gewerbegebiete 65 55 (50) 65 50

*:Der in Klammern angegebene, niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm, der héhere fur Verkehrslarm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH aus Frei-
sing mit Datum vom 26.08.2025 eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Projekt-Nr.: 3105-2025 /
SU V01). Darin wurden maximal zuldssige Gerauschemissionskontingente nach DIN 45691:2006-12
unter Berlcksichtigung der Vorbelastung aus dem bestehenden Gewerbegebiet berechnet und die auf
das Plangebiet einwirkende Immissionsbelastung aus den ansassigen Betrieben erfasst und beurteilt.
AuRerdem wurde gepruft, ob das als zuldssig ermittelte Emissionskontingent fir den Betrieb des Wert-
stoffhofs ausreicht. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:
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e Gerauschkontingentierung mit Priifung Wertstoffhof

Fur die 14 Teilflachen des Gewerbegebiets wurden maximal zulassige Emissionskontingente gemaf
den Vorgaben der DIN 45691:2006-12 ermittelt und zur Festsetzung empfohlen. Die Festlegung solcher
Gerauschkontingente bedeutet, dass jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische
MaRnahmen treffen muss, sodass die alleine von seinen Anlagen einschlieRlich dem Verkehr auf dem
Betriebsgeldnde in seinem Einwirkungsbereich auRerhalb des Gewerbegebiets verursachten Gerau-
sche keine héheren Beurteilungspegel hervorrufen, als bei ungehinderter Schallausbreitung mit dem
Gerauschkontingent abgestrahlt wiirden. Dieser Nachweis muss mit dem Bauantrag eingereicht wer-
den.

Die Emissionskontingente wurden unter Beriicksichtigung der Vorbelastung aus dem bestehenden Ge-
werbegebiet und unter Freihaltung angemessener Pegelreserven fir eine eventuell langfristig geplante
Erweiterung des Gewerbegebiets nach Osten richtungsabhangig fir zwei verschiedene Schallabstrah-
lungsrichtungen (AR Nordwest: Wohnhaus ,Isarstralle 29, AR Nordost: Wohnhaus ,Kalkbrennerstrafte
7“) ermittelt. Die Planwerte werden durchgangig eingehalten. Am IO 2 in der AR Nordost wurde von
einer Anhebung der Emissionskontingente bis zur zulassigen Ausschopfung der Planwerte bewusst
abgesehen, weil die Emissionskontingente tagsiiber durchgangig hoher sind, als der in der DIN 18005
fur ,Jautere” Industriegebiete genannte Anhaltswert von 65 dB(A)/m2. Zudem benétigen bliche Hand-
werksbetriebe keine derart hohen Kontingente.

Die parallel zur Kontingentierung durchgefiihrte Prifung fir den Betrieb des Wertstoffhofs hat ergeben,
dass die als maximal zulassig berechneten Emissionskontingente zur Abdeckung der betrieblichen Er-
fordernisse ausreichen.

Die Festsetzung der Kontingente regelt die Aufteilung der moglichen Gerauschemissionen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gliederung). Sie stellt gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO eine Gliederung des Plangebietes hinsichtlich der maximal zulassigen Gerauschemissionen
und damit nach dem als Eigenschaft im Sinne dieser Vorschrift anzusehenden Emissionsverhalten dar.
Eine solche Gliederung kann nach § 1 Abs. 4 Satz 2 Halb-satz 1 BauNVO auch im Verhaltnis zu einem
anderen Gewerbe- oder Industriegebiet erfolgen, wenn im Gemeindegebiet ein weiteres Gewerbe- oder
Industriegebiet ohne Emissionsbeschrankungen ausgewiesen ist.

Im vorliegenden Fall wird das "Gewerbegebiet II“ im Verhaltnis zu dem bereits ausgewiesenen Gewer-
begebiet des Bebauungsplans Nr. 4 der Gemeinde Wallgau und damit baugebietsiibergreifend geglie-
dert. In diesem Bebauungsplan sind keine immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel / Emissionskontingente als maximal zulassig festgesetzt, sodass die innerhalb des Geltungsbe-
reichs gelegenen Gewerbefldchen keinen Emissionsbeschrankungen unterliegen. Nach der aktuellen
Rechtsprechung ist deshalb davon auszugehen, dass hier die Ansiedlung eines jeden nach § 8 BauNVO
zuldssigen Betriebs méglich ist.

Im Gemeindegebiet von Wallgau gibt es mit dem bestehenden Gewerbegebiet zwischen der Isarstralle
und der FloRerstralle ein Gewerbegebiet, das keinen Emissionsbeschrankungen unterliegt, und mit
dem "Gewerbegebiet II" ein weiteres Gewerbegebiet, das in seinem Emissionsverhalten — zumindest in
der AR Nordwest zur Nachtzeit - beschrankt ist. Deshalb kann von der Mdéglichkeit einer baugebiets-
Ubergreifenden Gliederung im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden.
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e einwirkende Immissionsbelastung aus dem bestehenden Gewerbegebiet

Bei einer vollstdndigen Ausschdpfung der als zuldssig ermittelten Emissionskontingente auf den umlie-
genden Betriebsgrundstiicken im bestehenden Gewerbegebiet sind an den nachstgelegenen Baugren-
zen Immissionsbelastungen von maximal 63/48 dB(A) tags/nachts zu erwarten. Die in einem Gewerbe-
gebiet zulassigen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte von 65/50 dB(A) tags/nachts werden durch-
gangig innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eingehalten bzw. unterschritten. Somit sind
keine MalRnahmen zum Schutz der kiinftig mdglichen Nutzungen (z.B. Betriebswohnungen, Birordume,
sonstige schutzbedirftigen Arbeitsrdume) vor dem Anlagenldrm der umliegenden Betriebe erforderlich.
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5. Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich naturschutz-
rechtlicher Eingriffsregelung

Eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan wurde durchgefihrt. Hier wurden die
voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante
Grundlage beschrieben. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB wurde

zeitgleich angewendet. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft entstehen insbesondere durch ermdglichte Neubebau-
ung im Gebiet. Das Gebiet ist derzeit schon vorbelastet, da es bereits als ungeordnete Gewerbeflache

oder Lagerflache genutzt ist, den Recyclinghof beherbergt bzw. z.T. mit ,Hitten“ Gberstellt ist.

Abbildung 12: Bestandsaufnahmen aus dem Plangebiet

Der Bebauungsplan sieht Mallnahmen zu Baustruktur, Versiegelung und Griinordnung vor, die einer
Minimierung von Umweltauswirkungen dienen. Es bleiben dennoch Eingriffe in Natur und Landschaft,
die ausgeglichen werden missen. Das Ausgleichserfordernis, welches der Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet" ausldst, wird durch eine Abbuchung vom privaten Okokonto Mangold in Uffing am Staffelsee

vollstandig kompensiert.
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6. Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewdrdigt,
indem sich die Planung auf Bereiche konzentriert, welche bereits im FNP fir eine Bebauung vorgese-
hen, bereits jetzt mit einer Lagernutzung vorbelastet und somit Uberwiegend von geringer Bedeutung
fir Natur und Landschaft sind. Griinordnerische MaRnahmen (Ubergangszonen zur Landschaft im Nor-
den und Osten mit zu pflanzenden Baumhecken, Neupflanzung von Bdumen und die von Bebauung

freizuhaltenden, zu begriinenden Bereiche) minimieren den Eingriff zusatzlich.
Floristisch artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht absehbar.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren, sind bei Rodungsmalinahmen und Abbruch-, Sanierungs- und

Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu beachten.

Die Ergebnisse der Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (AGL Arbeitsgruppe fir
Landnutzungsplanung v. 25.08.2025) fiir den Bebauungsplan Gewerbegebiet || Gemeinde liegen mitt-
lerweile vor:

GUTACHTERLICHES FAZIT

In der vorliegenden saP wurden alle geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie
die europdischen Vogelarten geméan Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie auf ihr potentielles Vorkommen
im Untersuchungsraum gepriift. Als Grundlage wurden die Kartierungen von Dr. Hans Utschick
(13.05.2025 und 18.06.2025), sowie weitere Ortsbegédnge durch AGL herangezogen.

Fiir Fledermduse ist das AulRengeldnde mit den Freiflachen und nur noch teilweise vorhandenen
Gehdlzstrukturen allenfalls als Nahrungsgebiet und Jagdraum geeignet. Sommer- und Zugquartiere
fehlen aufgrund geeigneter Strukturen (keine geeigneten Geb&ude, keine Baumhéhlen,

Spalten oder andere fledermausrelevante Kleinstrukturen). Eine Betroffenheit kann daher ausgeschlos-
sen

werden.

Lediglich ein junges Exemplar (6 cm) einer schwanzlosen Zauneidechse konnte am 18.06.25 bei
einer der drei Ortsbegehungen im siidlichen Geltungsbereich nachgewiesen werden. Ein potentielles
Vorkommen der Zauneidechse ist demnach nicht auszuschlieBen. Daher werden Vermeidungs-
und Vergrdmungsmalinahmen getroffen.

Die (brigen priifungsrelevanten Tiergruppen der Fische, Kéfer, Libellen und Falter sind entweder

im Untersuchungsgebiet nicht verbreitet oder aufgrund des Fehlens ihrer artspezifischen Lebensraum-
strukturen

nicht zu erwarten.

Im groBrdumigen Untersuchungsgebiet wurden nur Allerwelts- Brutvogelarten nachgewiesen,

von denen, keine artenschutzrechtlich relevant sind. Die Uberpriifung der direkten und indirekten
Wirkungen des Projektes ergab keine direkte Betroffenheit von bekannten Fortpflanzungsstétten.

Die beschriebenen MalBnahmen zur Vermeidung sind unabdingbare Voraussetzung dafiir, dass

das Vorhaben artenschutzrechtlich vertraglich umgesetzt werden kann.

(Auszug S. 25 der ,Naturschutzfachl. Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung
(saP) zum GE II, AGL, Gehmweg 1, 82433 Bad Kohlgrub)

Diese werden im Umweltbericht unter Punkt 2.1 zusammengefasst und sind in den Bebauungsplan in
die textl. Festsetzungen Nr. 11 eingeflossen. Der notwendige Vergramungszaun (Vermeidungsmal}-

nahme Zauneidechse) ist als Planzeichen in den Plan eingeflossen.
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7. ErschlieBung

Das beplante Gebiet ist im Bestand Uber die 6ffentliche Strale ,Isarstral’e* angebunden. Diese fihrt
direkt auf die Ubergeordnete Verkehrsanbindung, die Bundesstralle 11. Aktuell ist die Stralenfiihrung
im Bestand bereits als ,Schotterweg” gegeben. (Dieser Schotterweg verlauft weiter nach Osten (ber

das Planungsgebiet hinaus.)

Die Entwasserung von befestigten Flachen innerhalb des Baugrundstiickes und das Uber die Dachfla-
che anfallende Niederschlagswasser soll durch Versickerung tiber die belebte Bodenzone erfolgen. Wo
dies nicht mdglich ist, muss das Wasser, ggf. nach Vorreinigung (z.B. in einem Absetzschacht, Ab-
setzteich, Bodenfilter) Uber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole, Sickerrohre) auf dem Grundstiick

selbst versickert werden.
Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende System der Gemeinde Wallgau.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tUber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz der Gemeinde

Wallgau.

Die Stromversorgung ist Gber den Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk AG sichergestellt.

8. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II" ist weder eine Umlegung nach §§ 45

ff. BauGB noch eine Grenzregelung nach §§ 80 ff. BauGB erforderlich.

Wallgau, den

Bastian Eiter
1. Birgermeister (Siegel)
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1. Einleitung

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 11" im Sid-
osten von Wallgau beschlossen, um derzeitige ungeordnete Gewerbenutzung zu ordnen. Der Be-
reich ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt. Ein Bebauungsplan aus
dem Jahr 1996 existiert bisher nur fur den norddstlichen Bereich (Wertstoffhof, Bebauungsplan Nr.
7).

Zu dem Bauleitplanverfahren ist gemafl §§ 2 und 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen, der
die Behandlung der Eingriffsregelung nach BNatSchG einschliel3t.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Geltungsbereich hat sich in den vergangenen Jahrzehnten eine ungeordnete Gewerbenutzung
entwickelt, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan (Gewerbegebiet Il) in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden soll. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 7, Wertstoffhof aus dem Jahr 1996 soll seine
Rechtskraft verlieren und in das geplante Gewerbegebiet Il integriert werden. Der Wertstoffhof mit

seinen Nutzungen soll dabei am selben Standort bestehen bleiben.

Im Einzelnen beinhaltet das Konzept des Bebauungsplanes folgendes:
* Festsetzung als Gewerbegebiet,
»  Eingrinungs- und DurchgrinungsmafRnahmen,

+ Naturschutzrechtlicher Ausgleich (iber eine Abbuchung vom privaten Okokonto Mangold in Uffing

am Staffelsee.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplianen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Die einschlagigen Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie des

Regionalplans Oberland werden in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefuhrt.
Im Geltungsbereich sind keine amtlich kartierten Biotope erfasst.

Das Planungsgebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten der §§ 23 bis 29 BNatSchG sowie von
Natura 2000-Flachen.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandserfassung und Bewertung

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Das Plangebiet am stddstlichen Ortsrand von Wallgau um-
fasst i. W. ungeordnet genutzte Gewerbeflachen, die von einigen Gehdlzstrukturen gegliedert wer-
den.

Bei den Gehdlzstrukturen handelt es sich um junge bis mittelalte laubbaumbetonte Hecken und
Feldgehdlze. Die Betriebsflachen sind geschottert, Gebaude und Lagerhallen sind tUberwiegend

einstdckig, teilweise in Form von Containern oder Hallenzelten.

Weniger frequentierte Bereiche der geschotterten Betriebsflachen, insbesondere mit Riickzugsge-
bieten in angrenzenden Feldgehdlzen haben das Potential als Lebensraum fur z.B. Zauneidech-
sen. Ein tatsachliches Vorkommen lasst sich gesichert nur mit einer Begehung durch ein Fachburo
klaren. Ebenfalls zu klaren ware die Bedeutung der Gehdlze sowie der abzureillenden Gebaude
als Lebensraum flUr insbesondere Hohlenbriter und Fledermause. Die Naturschutzbehoérde
schreibt dazu, dass ein Vorkommen von Zauneidechsen und Fledermausen nicht per se auszu-

schlielRen sei.

Die Gemeinde Wallgau hat im Februar 2025 das Biro AGL aus Kohlgrub beauftragt, naturschutz-
fachliche Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Gewerbegebiet || vorzunehmen. Das Fachblro legte im August 2025
einen Bericht mit folgendem Fazit vor:

»In der vorliegenden saP wurden alle geschlitzten Arten des Anhangs 1V der FFH- Richtlinie sowie
die européischen Vogelarten gemal3 Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie auf ihr potentielles VVorkom-
men im Untersuchungsraum geprtift. Als Grundlage wurden die Kartierungen von Dr. Hans Ut-
schick (13.05.2025 und 18.06.2025), sowie weitere Ortsbegédnge durch AGL herangezogen.

Fiir Flederméduse ist das AulBengeldnde mit den Freiflachen und nur noch teilweise vorhandenen
Geholzstrukturen allenfalls als Nahrungsgebiet und Jagdraum geeignet. Sommer- und Zugquar-
tiere fehlen aufgrund geeigneter Strukturen (keine geeigneten Gebéude, keine Baumhéhlen, Spal-
ten oder andere fledermausrelevante Kleinstrukturen). Eine Betroffenheit kann daher ausgeschlos-
sen werden.

Lediglich ein junges Exemplar (6 cm) einer schwanzlosen Zauneidechse konnte am 18.06.25 bei
einer der drei Ortsbegehungen nachgewiesen werden. Ein potentielles Vorkommen der Zau-
neidechse ist demnach nicht auszuschlieBen. Daher werden VermeidungsmalBnahmen getroffen.
Die tbrigen priifungsrelevanten Tiergruppen der Fische, Kéfer, Libellen und Falter sind entweder
im Untersuchungsgebiet nicht verbreitet oder aufgrund des Fehlens ihrer artspezifischen Lebens-
raumstrukturen nicht zu erwarten.

Im groBréumigen Untersuchungsgebiet wurden nur Allerwelts-Brutvogelarten nachgewiesen, von
denen keine artenschutzrechtlich relevant sind. Die Uberpriifung der direkten und indirekten Wir-

kungen des Projektes ergab keine direkte Betroffenheit von bekannten Fortpflanzungsstétten.
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Die beschriebenen MalBnhahmen zur Vermeidung sind unabdingbare Voraussetzung daflir, dass
das Vorhaben artenschutzrechtlich vertrdglich umgesetzt werden kann.*
Im Einzelnen werden folgende Maflinahmen aufgefihrt:

(Details sind dem Gutachten im Anhang zu entnehmen)

Fledermause:
- Gehodlzentnahmen und kleinflachige Fallungen in den Wintermonaten

- Vermeidungsmalnahmen zur Reduzierung von Lichtemissionen

Zauneidechse:

(Das Fachgutachten weist explizit darauf hin, dass innerhalb des Geltungsbereiches das Vorkom-
men einer lokalen Zauneidechsen-Population auszuschlieen sei, auch wenn Kurzzeitbesuche
einzelner wandernder Exemplare mdglich seien.)

- Vergramungsmalfinahmen

- Reptilienzaun

Vogel
- Geholzfallungen aulRerhalb der Brutzeitraume
- Grolflachige Glasflachen sind zu vermeiden. An allen gréfieren Glasflachen sollten Malinah-

men vorgesehen werden, um Glasflachen vor Vogelschlag zu sichern

Floristisch gesehen Iasst das Areal des geplanten Gewerbegebietes keine Besonderheiten

erwarten.

Bewertung:

Zur Einstufung der Flachen wurde die Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung
zugrunde gelegt, die dann Eingang in den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
in der erganzten Fassung von 2021 (BayStMLU) fand. Die vorgenommene Einstufung lasst sich aus
dem Plan 1 Bestand und Bewertung enthehmen. Abweichend vom genannten Leitfaden fur die Bau-
leitplanung wurde mit der Naturschutzbehérde speziell fir den vorliegenden Fall vereinbart, dass
der Bilanzierung die tatsachlichen, in der Biotopwertliste zur Bauleitplanung genannten Werte zu-

grunde gelegt werden und nicht, wie im Leitfaden vorgesehen, die jeweiligen Mittelwerte.

Boden und Geologie:

Das Plangebiet ist gemaR Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 folgendermaRen eingestuft:

Code 81: Fast ausschlieRlich Rambla aus Carbonatsand bis -kiesgeroll (Auensediment). Der Bo-
dentyp ist in den Oberlaufen von Flissen verbreitet, ist innerhalb des Geltungsbereiches jedoch
infolge der Uberwiegend gewerblichen Nutzung allenfalls noch im Bereich der Gehdlze und im Nor-

den anzutreffen.
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Der vorhandene Boden lberschreitet an den Bohrpunkten S13 und S19 kleinflachig die Grenzwerte
fur PAK. Das Gutachten der A+H Tec v. 03.12.2019 kommt zu folgendem Fazit: Auf Basis der
vorliegenden Auswertungen zur Prifung der VerhéltnismaRigkeit unter Berlicksichtigung der loka-
len Begrenztheit und der geringen Schadstofffrachten ergibt sich u.E. kein unmittelbarer Sanie-
rungsbedarf. Dartiber hinaus gehen wir davon aus, dass sich zunachst mittelfristig der Sachverhalt
nicht nachteilig &ndern wird.

Gemal Geologischer Karte handelt es sich um alt- bis mittelholozadne Schotter, Bodenart Kies,
sandig (Code ghG).

Der kiesige Untergrund ermoglicht eine Versickerung des Oberflachenwassers.

Bewertung:
Infolge der weitgehend gewerblichen Nutzung haben die Béden im Plangebiet nurmehr geringe Bedeu-

tung fir das Schutzgut Boden.

Wasser:

Das Plangebiet liegt innerhalb wassersensibler und ggf. Uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche.
Oberflachengewasser sind nicht zu verzeichnen. Infolge der Nahe zum sidlich verlaufenden Finz-
bach (nahe seiner Mindung in die Isar) dirfte der Grundwasserspiegel im Planungsgebiet nur etwa
3 bis 5 m unter Flur liegen. Vor dem Hintergrund der geplanten Versickerung von Oberflachenwasser
ist eine Verschmutzung des Grundwassers durch entsprechende MalRnahmen auszuschliel3en. Das
oben zitierte Gutachten der Fa. A+H Tec halt die insgesamt zu erwartende Belastung des Grund-
wassers fur nicht erheblich, selbst wenn die kleinflachigen Belastungen in den Bereichen S13 und
S19im Boden verbleiben. Dabei misse aber gewahrleistet werden, dass der belastete Boden nicht
seitlich verschleppt werde und dass nicht aktiv im Bereich der Belastungen Oberflachenwasser
gezielt versickert werde. Da sich beide Belastungen in Bereichen befinden, auf denen im Zuge der
Gelandeegalisierung keine Abgrabungen, sondern allenfalls Auffiillungen vorgesehen sind, ist eine

Beeintrachtigung der Belastungen und eine damit verbundene Mobilisierung nicht zu erwarten.

Bewertung:

mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbahnen auf.
Eine besondere Bedeutung flr die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte Gebiete ist dem Gebiet

nicht beizumessen.

Bewertung:
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen kommt eine geringe Bedeutung fur

das Schutzgut Klima zu.
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Landschaftsbild/Erholungseignung:

Das bereits aktuell Giberwiegend gewerblich genutzte Areal erfahrt durch die geplante Ausweisung
eine Neuordnung. Dabei gehen kulissenbildende Geholzstrukturen teilweise verloren. Diese wer-
den jedoch durch Grunstrukturen ersetzt, die eine Randeingriinung und eine Durchgrinung des
Plangebietes gewahrleisten. Insbesondere nach Norden und Osten wird die landschaftliche Ein-

bindung mit der Pflanzung von durchgehenden Gehdlzstrukturen aufgewertet.

Bewertung:

mittlere Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung des Bestandes

Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft

Schutzgut

Arten- und Lebens- geringe bis mittlere Bedeutung

raume

Boden geringe Bedeutung

Wasser mittlere bis hohe Bedeutung
Klima und Luft

geringe Bedeutung

Landschaftsbild mittlere Bedeutung

Gesamtbeurteilung geringe bis mittlere Bedeutung

Nachfolgend werden die weiteren fur die Abwagung relevanten Schutzguiter in ihrem Bestand

beschrieben.

Kultur- und Sachgiiter: Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Bau- und Bodendenk-

maler in der Liste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege erfasst.

Mensch: Die Flachen werden Uberwiegend als Gewerbeflache genutzt.
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2.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzgliter zusammenfassend dargelegt, mit wel-

chen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen bewertet werden.

Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbedingt sind.

Bewertung der Auswirkung

Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt Zusammenfassung
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Tiere/ Pflan- . .
zen/Lebens- | 221 Verlust von Veg_etatlon und Le- mittel mittel mittel
.. o bensraum von Tieren
rdume
Fliche/ Bo- Verlust von Boden durch Uber- _ _ 0
den 222 bauung gering gering
Beeinflussung der Grundwas- .
Wasser 223 serneubildung und durch Bo- 0 gering gering
denversiegelung
Verlust von  Kaltluftentste-
Klima/Luft | 224 hungsflache bzw. von Flachen 0 gering gering
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- Verénderung des Orts- und mittel 0
bild/ Erholung | 225 | Landschaftsbildes 0
Veranderung des Charakters
Kultur- und 99 von denkmalgeschiitzten Ge- 0 0 0
Sachgiiter 2.6 bauden und Ensembles bzw,
Verlust von Bodendenkmalen
Energiestandard, Energiever- 0 0 0
22.1 sorgung
Mensch Abfall- und Abwasserentsor 0 0 0
228 gung
Erhéhung der Schallimmissio- mittel mittel
229 " 0
nen /Larm
2210 Erhéhung der Unfallgefahr mittel 0 0
Wechselwir-
kungen zw. ) )
den Schutz- | 2.2.11 keine Wechselwirkungen
gutern
Kumulierung
mit den Aus-
wirkungen . .
von Vo?haben 2212 keine Kumulierung
benachbarter
Gebiete
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Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

221 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren

(bau-, anlage- und betriebsbedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen Feldgehdlze mittleren Alters teilweise
verloren. Diese dienen einer entsprechenden Fauna als Lebensraum, der allerdings durch die
vorhandene gewerbliche Nutzung bereits Stérungen ausgesetzt ist.

Zu den Ergebnissen der mittlerweile durchgefihrten Untersuchung zur saP siehe Punkt 2.1.
Ein Vorkommen geschitzter Pflanzen kann ausgeschlossen werden.

In der Gesamtschau durften die Auswirkungen fir Arten und Lebensraume von mittlerer Er-

heblichkeit sein.

2.2.2 Verlust von Fliche und Boden durch Uberbauung (bau- und anlagebedingt)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind verglichen zum derzeitigen Zustand, Nut-
zungsintensivierungen zu erwarten. Der gewachsene Boden ist allenfalls noch in den Gehdlz-
bereichen und im Norden vorhanden. Diese Flachen gehen teilweise verloren.

Insbesondere aufgrund der bereits aktuell geringen Flache der verbliebenen gewachsenen
Bdden kann insgesamt von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ausge-

gangen werden.

2.2.3 Verminderung der Grundwasserneubildung und Beschleunigung des Oberflachen-

abflusses durch Bodenversiegelung (anlage- und betriebsbedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch eine héhere Versiegelung beeinflusst. Minimiert wird
dieser Eingriff durch die Anlage von Versickerungseinrichtungen, die auf jedem Grundstlick
vorgeschrieben sind und damit die Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintrachtigen.
Die ortliche Versickerung vermeidet eine Beschleunigung des Oberflachenabflusses.

Da sich die Parzellen 5 - 14 im Bereich einer ehemaligen Altlastenverdachtsflache befinden,
mussen die betroffenen Grundstlickseigentimer in der Baueingabe die ordnungsgemafie und
schadstofffreie Versickerung des Oberflachenwassers darlegen. Dazu ist am geplaten Stand-
ort der Versickerungsanlage der Nachweis eines Fachgutachtens Uber die Schadstofffreiheit
erforderlich. Damit wird die aktive Mobilisierung von Schadstoffen und der Eintrag in das
Grundwasser wirksam verhindert.

Beim Bau von Kellern ist im Zuge des Bauantrags eine Bodenuntersuchung durchzufiihren.
Daruber hinaus gewahrleisten gesetzlich vorgeschriebene Mallnahmen zur Behandlung von

Oberflachenwasser vor oder im Rahmen der Versickerung eine Reinhaltung des Grundwas-

sers.
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2.2.4 \Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. von Flachen fiir die Frischluftpro-

duktion (anlage und betriebsbedingt)

Die geplante Ausweisung fuhrt voraussichtlich zwar zu einer Nutzungsintensivierung, diese
hat jedoch, wenn Uberhaupt, nur geringe Auswirkungen auf klimatische Bedingungen, da die
Flache nicht innerhalb kleinklimatisch wirksamer Luftaustauschbahnen liegt und die Flache

keine besondere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte Gebiete aufweist.

2.2.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (anlagebedingt)

Durch die Ausweisung entsteht eine neu geordnete Gewerbenutzung. Eine Veranderung er-
fahrt der Bereich hauptsachlich durch den teilweisen Verlust mittelalter Feldgeholze. An ihre
Stelle treten jedoch neue Gehdlzstrukturen, die der Eingrinung und Durchgrinung dienen.
Insbesondere nach Norden und Osten sorgen durchgehende Gehdlzriegel fur eine landschaft-

liche Einbindung.

Insgesamt kann von einer mittleren Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ausge-

gangen werden.

2.2.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschiitzten Gebauden und En-

sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (baubedingt)

Im Planbereich selbst sind weder denkmalgeschiitzte Gebaude vorhanden, noch liegen Erkennt-
nisse Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Gemal} derzeitigem Kenntnisstand
fuhrt die Planung somit zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und

Sachguter.

2.2.7 Energiestandard, Energieversorgung

Durch die Ordnung des Gewerbegebietes und die Neuansiedlung von Betrieben ist davon
auszugehen, dass die jetzige ungeordnete Nutzung hinsichtlich des Energiestandards und der
Energieversorgung Verbesserungen erfahrt, sodass eine Nutzungsintensivierung nicht zu ei-

ner Verschlechterung der Gesamtsituation fuhrt.

2.2.8 Abfall- und Abwasserentsorgung

Duch die Ordnung des Gewerbegebietes und die Neuansiedlung von Betrieben ist davon aus-
zugehen, dass die jetzige ungeordnete Nutzung hinsichtlich der Abfall- und Abwasserversor-
gung Verbesserungen erfahrt, sodass eine Nutzungsintensivierung nicht zu einer Verschlech-

terung der Gesamtsituation fuhrt.
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2.29 Erhoéhung der Schallimmissionen (Larm) (bau- anlage- und betriebsbedingt)

Baubedingt werden Schallimmissionen entstehen, die jedoch nur zeitlich begrenzt sind. In Ver-
bindung mit den anlage — und betriebsbedingten Auswirkungen kénnen die Schallimmissionen

fur die angrenzende Wohnnutzung in die mittlere Kategorie eingestuft werden.

2.2.10 Erhohung der Unfallgefahr (bau- und betriebsbedingt)

Wahrend der Bauphase erhoht sich die Unfallgefahr.
Danach ist mit der Neuordnung in Verbindung mit heutigen technischen Standards eine Erh6-

hung der Unfallgefahr selbst bei einer Nutzungsintensivierung unwahrscheinlich.

2.2.11 Wechselwirkungen

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

auszugehen.

2.2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete

Es ist von keinen Kumulationswirkungen mit Vorhaben benachbarter Gebiete auszugehen.

3. Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung erfolgt nach dem Uberarbeiteten Leitfaden von 2021 fur die Bauleitpla-
nung.

Die der Bilanzierung zugrunde gelegte Eingriffsflache spart Flachen (schmaler Streifen im Nor-
den) aus dem Geltungsbereich aus, auf denen keine MalRnahmen auf3er der Neupflanzung
einer Baumhecke vorgesehen werden. Ein Sonderfall ist das bestehende Baurecht gem. Be-
bauungsplan Nr. 7, Wertstoffhof im Nordosten des Geltungsbereiches. In Anlehnung an den
Leitfaden greift hier die Regel, dass der Bilanzierung hinsichtlich der GRZ nur die Anderung
(Erhéhung) zugrunde zu legen ist. Da im Bebauungsplan Nr. 7 aus dem Jahr 1996 keine GRZ
genannt wird, wird im vorliegenden Fall die tatsachliche Nutzung angesetzt, die ebenso wie
die GRZ fur das geplante Gewerbegebiet mit 0,8 angesetzt wird. Daraus resultiert, dass der
Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 7, der innerhalb der Eingriffsflache liegt,
mit einer GRZ von 0 (=GRZ-neu minus GRZ-alt) bilanziert wird.

Darlber hinaus wurde mit der unteren Naturschutzbehorde vereinbart, dass abweichend vom
Leitfaden die tatsachlichen Bewertungen der Biotop- und Nutzungstypen (gem. Biotopwert-

liste) und nicht die Mittelwerte zur Anwendung kommen sollen.

Fir das neue Gewerbegebiet wird eine GRZ(2) von 0,8 festgesetzt. Diese liegt der

33



Bebauungsplan .,Gewerbegebiet II¥, Gemeinde Wallgau

Bilanzierung gem. Leitfaden fir die Bauleitplanung zugrunde.

Die Herleitung des Ausgleichsbedarfes kann in der Tabelle 1 im Anhang nachvollzogen wer-
den. Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 28980 Wertpunkten. (siehe hierzu auch Plan 2,
Eingriff)

In Ansatz gebracht wird dabei ein Planungsfaktor von 15 % (H6chstwert), weil folgende um-

fangreiche MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und -minimierung in Ansatz gebracht werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdaume
» Pflanzung von Griinstrukturen als Randeingriinung und Durchgriinung uber festgesetzte Baume und Baumhecken
» Verwendung von gebietseigenen Pflanzen.
» Forderung der Wuchsbedingungen zu pflanzender Baume durch Festsetzung eines Wurzelraumes von 3 x 5 m.
» Geholzbeseitigung nur zwischen 01.10. und 28.02, d.h. auBerhalb der Vogelbrutzeit
* Gebaudeabriss im Winter
* Berlicksichtigung von Vergramungs- und SchutzmaRnahmen fiir Zauneidechsen
* Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

» MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

Schutzgut Boden

» Erhalt des Bodens im Norden des Geltungsbereiches

Schutzgut Wasser

+ Versickerung von Oberflachenwasser seitlich in Griinflachen oder in értlichen Versickerungs-einrichtungen, d.h.
keine Ableitung von Oberflaichenwasser aus den Baugrundstlicken, das zu einer Verscharfung der Hochwassersi-

tuation beitragt

» Verbesserung der bestehenden Situation fur das Grundwasser durch Einhaltung gesetzlicher Verpflichtungen beim

Bau von Versickerungseinrichtungen
* Festsetzung einer GRZ.

+ keine Konzentration von Versickerung in belasteten Bodenbereichen (notwendige Versickerungsanlagen missen

bis zu einer Tiefe von 849,5 mNN wasserdicht ausgebildet werden)

Schutzgut Klima/ Luft

» Erganzende Baum- und Strauchpflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild
» Pflanzung erganzender Grinstrukturen

+ Einhaltung baugestalterischer Vorgaben

Trotz der MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleiben erhebliche Eingriffe in Natur

und Landschaft, die gemal} Naturschutzrecht auszugleichen sind.
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Ausgleichsflache und AusgleichsmaBnahmen
Der gesamte Ausgleich erfolgt (iber eine Abbuchung vom privaten Okokonto Mangold in Uffing am
Staffelsee.

Mit Durchfihrung dieser Abbuchung ist der Eingriff ausgeglichen.

4, Ermittlung von alternativen Planungsmoglichkeiten

Der Standort ist letztlich alternativios, weil der Bereich bereits im Flachennutzungsplan als
Gewerbe dargestellt und die tatsachliche Nutzung bereits jetzt eine gewerbliche ist. Um zu
verhindern, dass bald schon weitere Gewerbeflachen benoétigt werden, soll eine moglichst op-
timale Ausnutzung der Bauflachen erfolgen, ohne dabei Aspekte einer randlichen Eingriinung

und einer Durchgriinung auf3en vor zu lassen.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die ungeordnete Situation weiterhin Bestand haben. Die

Ordnung des Areals mittels eines Bebauungsplans bietet die Mdglichkeit,

- Malnahmen fur den Schutz des Grundwassers festzusetzen

- den Verlust von Geholzen nach einem anerkannten System zu bilanzieren und dafir Aus-
gleichsmalnahmen festzusetzen.

- einer Nutzungsverdichtung, die eine Neuausweisung von weiteren Gewerbegebieten verzo-

gert.
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6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und
fehlende Kenntnisse

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fassung von
2021 (BayStMLU) zur Anwendung.

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

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Es liegen keine Kenntnislicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu schlie-

Ren waren.

7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

FUr den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MalRhahmen zum Monitoring erforderlich,
die Uber das ubliche Mal} einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebau-

ungsplans hinausgehen.
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8. Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Der Gemeinderat von Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet

II” beschlossen, um das bereits Uberwiegend gewerblich genutzte Areal neu zu ordnen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die voraussicht-
lichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante

Grundlage beschrieben wurden.

Als erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ist die teilweise Beseitigung be-
stehender Feldgehdlze zu werten. Dadurch gehen Lebensraume von Tieren und Pflanzen
verloren und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird beeintrachtigt. Zugleich wird

durch Neubauten das Landschaftsbild verandert.

Demgegenuber stehen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen, wie Baum- und

Strauchpflanzungen oder die Versickerung von Oberflachenwasser.

Trotz der getroffenen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs verblei-

ben durch den Bebauungsplan ausgeldste Beeintrachtigungen, die auszugleichen sind.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf in Hohe von 28980 Wertpunkten wird mit einer Abbu-

chung vom privaten Okokonto Mangold in Uffing am Staffelsee vollstdndig kompensiert.

9. Referenzliste

Far die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende
Quellen herangezogen:

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

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

(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/) sowie weitere onlinedienste fur GIS-Anwendungen

Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdeter Gebiete

(https://lwww.Ifu.bayern.de/wasser/hw_ue_gebiete/info_uegef gebiete uab/index.htm)

37


http://fisnat.bayern.de/finweb/)

Bebauungsplan

~.Gewerbegebiet 11,

Gemeinde Wallgau

10.

101

Anlagen (verkleinert)

Bestandserhebung

Gemeinde Wallgau
Gewerbegebiet Il
IsarstraBe, FI.-Nrm. Gmk.Wallgau siehe Plan
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10.2 Eingriff

Gemeinde Wallgau

Gewerbegebiet Il

IsarstraRle, FI.-Nrn. Gmk.Wallgau siehe Plan
Eingriffsregelung

Plan 2: Eingriff, Minimierung
16.04.2026

Original-M 1: 1000
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Luftbild: geodaten (DOP 40)
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10.3 Kompensationsbedarf

Wallgau Kompensationsbedarf Biro fir Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Gewerbegebiet Il nach Leitfaden Bauleitplanung, Bewertung gem. BayKompV Am Sandhigel 4, 94526 Metten
IsarstraBe, Gmk. Wallgau 16.04.2026
Tabelle 1
1 Kompensationsbedarf fiir die flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und
Lebensraume (§ 7 Abs. 2 Satz 1 BayKompV)
Betroffene Biotop-/Nutzungstypen . Betroffene
Bewertung in
Wertpunkten Beeintréchti- Kompensa-
X nach gungsfaktor tionsbedarf in
Code Beze\chnung” Biotopwertliste Flache (m?) (= GRZ) Wertpunkten
B211 Feldhgehsliz, jung 6 321 0.8 1.541
B212 Feldhgehdlz, mittelalt 10 2532 0.8 20.256
G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Grunland 6 249 0.8 1.195
G215 MaBig extensiv bis extensiv genutztes Grinland, brachgefallen 7 484 08 2710
P44 Gebaude 0 102 08 0
X2 Gewerbegebiet 1 9340 0.8 7.472
X2 Gewerbegebiet in Gebiet mit bestehendem Baurecht (Wertstofthof) 1 701 0 0
V12 Verkehrsflachen, Schotter 1 1150 08 920
Flache gesamt 14879 Zwischensumme 34.094
abzuglich Planungstfaktor 15 % 5.114
28.980
Summe Kompensationsbedarf fiir die flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspriagungen des Schutzgutes
lArten und Lebensraume in Wertpunkten

Wallgau
Gewerbegebiet I
IsarstraBe, Gmk. W

AusgleichsmaBnahmen extern
nach BayKompV
16.04.26
Tabelle 2

allgau

Biiro fiir Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Am Sandhiigel 4, 94526 Metien

2 Kompensationsumfang der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensréaume in Wertpunkten (WP)
Ausgangszustand nach der Biotop- u. Prognosezustand nach der Biotop- u. Nutzungstypenliste KompensationsmaBnahme
MaBnahme Nr. Nutzungstypenliste
Berticksichti-
gung
Bewertung| Bewertung| Prognose- Kompensations-
Code Bezeichnung” | in WP" Code Bezeichnung" in Wp") wert Flache (m®) | Aufwertung® | umfangin WP
Abbuchung vom
privaten
Okokonto
Mangold, Uffing
am Staffelsee,
Gemarkung
Schéffau 28980
r5umme Kompensationsumfang der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensriume in Wertpunkten | 28.980 |

Gleiche Biotop-/Nutzungstypen mit unterschiedlicher Bewertung in Wertpunkten werden gesondert aufgefihrt.

Gegeniiber dem Grundwert um einen Wertpunkt aufgewertete Biotop- und Nutzungstypen sind mit ,+* gekennzeichnet.
Die Beriicksichtigung der Vorbelastung straBennaher Kompensationsflachen entspr. der Vollzugshinweise StraBenbau, zu § 8 Abs. 1, ist mit -

gekennzeichnet
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