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1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Planung hat den Anlass und das Ziel die Erweiterung und Ansiedelung ortlicher Betriebe zu
ermdglichen. 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
Wirtschaftskraft und zum Arbeitsplatzangebot erbracht werden. Aus diesem Grund wird das

bestehende Gebiet nach Osten erweitert.

Es bestehen ca. 20 Anfragen von lokalen und regionalen Betrieben fiir eine Flache im beplanten
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 daflr schaffen. Die ErschlieBung, Ver- und
Entsorgung sind vorhanden bzw. kénnen an die bestehenden Netze der Gemeinde angeschlossen

werden.

Wallgau

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

Planungsumgriff - Lage im Ortszusammenhang




Bebauungsplan ,Gewerbegebiet‘, Gemeinde Wallgau

2. Lage und Grof3e des Plangebietes
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Abbildung 2: Lage und GroR3e des Plangebiets (eigene Darstellung)

Das Gebiet ist ca. 15.000 m2 grof3. Es liegt am suddstlichen Rand der Ortslage Wallgau an der

IsartalstralRe, die zur B 11 fihrt.

Westlich des Gebiets besteht bereits ein Gewerbegebiet, das vollstéandig 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

l. Ziele der Raumordnung

Das Gemeindegebiet Wallgau ist der Gebietskategorie
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

allgemeiner landlicher Raum zugeordnet. Es liegt in der

Kreisregion GAP, einer Kreisregion mit besonderem S Lindicher Reum it Vordichungoansizen
Handlungsbedarf. |:I Verdichtungsraum
Raum mit b d Har darf

m Kreisregionen
i Il Einzelgemeinden

laffel i~ igg- 3 ! b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Benedikty . Metropole
heuern

Len: . Regionalzentrum
Oberzentrum
\ .
Jachenau . Mittelzentrum
(7]
mergaw [ ] Region

Bayerischer Untermain
Wirzburg

Main-Rhon
Oberfranken-West
Oberfranken-Ost
Oberpfalz-Nord
Numberg
Westmittelfranken
Augsburg a
10 Ingolstadt

11 Regensburg

12 Donau-Wald (Ulm/)
13 Landshut

14 Munchen

15 Donau-lller

16 Allgéu

17 Oberland

18 Stdostoberbayern

Abbildung 3: Karte 1 Raumstruktur LEP Il. Zusétzliche Darstellungen

l:l Gemeinde
l:l Kreisfreie Stadt, Landkreis
s

Zentraler Ort der Stufe A
O gemaR Salzburger Landesentwicklungs-
programm (entspricht Oberzentrum) Me!

Unte
Imel

1\
/| Garmisch
~ Partenkirch

Grainau

©COND G WN =

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 Grundzentrum
(zentraler Doppelort) gekennzeichnet. Die Gemeinde liegt in einer Kreisregion mit besonderem

Handlungsbedarf.

Jachenau I. Ziele der Raumordnung

a) Ziele des Regionalplans

Q Grundzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch

Eschenlohe

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
{Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayer, Verordnung vom 22.08.2013
geéndert durch Verordnung vomn 21.02.2018)

) ®@berau . Oberzentrum
. Mittelzentrum

Zentrale Doppel- oder Mehrfachorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

Allgemeiner landlicher Raum

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

Alpenraum geméf Alpenplan,

LEF 2.3.3 (Z), Anhang 3

Die Zonen A, B und C sowie die Seen in

Alpenraum sind in siner Signatur zZusammengefasst.

— 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 bedarfsgerecht
entwickelt werden.

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

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

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

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

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

Entwicklung geachtet werden:
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2 Leitlinien fur die Region

2.3 G Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der Region soll nach dem Maf3stab der Region der
kurzen Wege und im Sinne einer umweltschonenden Mobilitét vertraglich 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 Bedurfnisse alterer Menschen verstarkt beriicksichtigt werden. Die Erreichbarkeit und
Tragfahigkeit von Infrastrukturen soll durch integrierte Planung der Siedlungs-, Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung
verbessert werden.

2.5 G Die natirlichen Lebensgrundlagen sollen geschiitzt und unter Berlicksichtigung der Herausforderungen des
Klimawandels fir kiinftige Generationen erhalten werden. Die Flacheninanspruchnahme 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 vielfaltig strukturierte Forstwirtschaft
sowie eine nachhaltige Siedlungsentwicklung beitragen

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

2.8 G Tourismus und Freizeitaktivitaten sollen an den Klimawandel angepasst und so gesteuert werden, dass
Uberbeanspruchungen vermieden werden. Im Freizeit- und Tourismusverkehr sollen Alternativen zum motorisierten
Individualverkehr gestarkt und die Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem 6ffentlichen Verkehr

verbessert werden.

Weiter soll zur Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen der Bodenschutz auch im
Sinne einer moglichst geringen Inanspruchnahme beriicksichtigt werden:

»2.1 Boden und Geologie

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

2.1.2 Z Zum Schutz der Boden und ihrer naturlichen Funktionen sollen e die Inanspruchnahme von Flachen fur

Siedlung und Infrastruktur soweit moglich minimiert werden®

Zur Schonung und zum Erhalt der einzigartigen Landschaft sollen Bautétigkeiten auf bereits besiedelte
Gebiete konzentriert werden. Weiler und Einzelhdfe sollen erhalten bleiben.

Gewerbliche Entwicklung soll der Verbesserung der Standortbedingungen und Entwicklungsfahigkeit der
oOrtlichen Betriebe dienen

»2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1 Z Die firr das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsatzlich erhalten bleiben. Zur Schonung der
freien Landschaft soll die notwendige Bautatigkeit im Wesentlichen auf vorhandene Siedlungsbereiche beschrénkt
werden.

1 Siedlungsleitbild

1.4 Z Die Siedlungstatigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche Tradition des Oberlandes
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ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und
Einzelgehoften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstétigkeit geschiitzt werden. (...)

1.5 Z Besonders bedeutende und das Oberland pragende Strukturen wie inshesondere weithin einsehbare
Hohenrucken, Kuppen und Steilhéange sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrénder sollen
grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

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

3.1 Z GrolR¥flachige Gewerbegebiete und Erweiterungen des Branchenspektrums fur den Uberértlichen Bedarf sollen
vorrangig auf die regionalen gewerblichen Schwerpunkte Schongau/Peiting/Altenstadt, Weilheim i. OB, Penzberg,
PeiRenberg, Wolfratshausen/Geretsried, Mieshach/Hausham und Holzkirchen gelenkt werden.

3.2 Z Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf der
ansassigen Betriebe umfassen sowie den firr die Neuansiedlung von Betrieben, die zur 6rtlichen Grundversorgung
oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden
sind.

1 Wirtschaftliches Leitbild

1.1 G Es ist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft zu entwickeln, zu starken und
auszubauen. In allen TeilrAumen der Region ist eine ausgewogene Branchenstruktur im Produzierenden Gewerbe, im
Handel und in den ubrigen Dienstleistungsbereichen von besonderer Bedeutung. Auf eine anhaltende Sicherung des
Naturpotentials und einen sparsamen Einsatz von Energie und Rohstoffen ist hinzuwirken. Regionalen
Wirtschaftskreislaufen ist vorrangig Rechnung zu tragen.

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 moglichst effizient genutzt werden. Wo
immer moglich, sollen Interessenten auf bereits ausgewiesene Flachen hingelenkt werden. Die Anlage von
interkommunalen Gewerbegebieten soll angestrebt werden, um einen sparsamen Flachenverbrauch 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 Betriebsgelandes der Knappheit von Grund und Boden Rechnung getragen werden. Freiflachen sollen
nur im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt werden.

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

Gemeinden ist eine Versorgung mit Handwerk des ortlichen Bedarfs anzustreben.
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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 MaflRnahmen ein besonderes Gewicht zu. Als Vorbehaltsgebiete werden ausgewiesen:
Vorbehaltsgebiete fur Kies und Sand:

209K1 Gemeinden Kriin, Wallgau*

Ver- und Entsorgung:

X Energieversorgung

1 Leitbild

1.1 Z Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll flachendeckend, umweltfreundlich und kostengiinstig
gesichert werden. Die Mdglichkeiten der Energieeinsparung sollen im Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und gefordert
werden.

1.3 Z Beim Bau von Leitungen soll auf eine Bundelung von Trassen unter gro3tméglicher Schonung der Landschaft
hingewirkt werden. Landschaftlich besonders empfindliche Gebiete der Region sollen grundsatzlich von
beeintrachtigenden Verteilungsleitungen freigehalten werden.

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

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

5 G Abwasserbehandlung

Noch anstehende MaRnahmen der abwassertechnischen Ersterschlieung im landlichen Raum sollen tiberwiegend mit
mechanisch-biologischen Kleinklaranlagen erfolgen. Bereits bestehende private Kleinklaranlagen missen mit
biologischen Reinigungsstufen nachgerustet werden. Die mit vertretbarem Aufwand noch an Sammelkanalisationen
und kommunale Klaranlagen anschlieBbaren Ortsteile sollen angeschlossen werden. Soweit wasserwirtschaftlich
maoglich und wirtschaftlich vorteilhaft, sollen ortsnahe Lésungen realisiert werden.

6 Rickhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft, Abflussregelung

6.2 Z Die Versiegelung des Bodens soll auf ein Mindestmaf? beschrénkt werden. Nicht mehr genutzte Flachen sollen
entsiegelt werden. Nutzflachen sollen mdoglichst wasserdurchlassig gestaltet werden. Nutzflachen sollen mdglichst
wasserdurchlassig gestaltet werden

Der vorbeugende Hochwasserschutz wird durch Rickhalt des Wassers in der Flache gewdhrleistet. Ruckhalteflachen

sollen hierfur so weit wie mdglich reaktiviert oder neu geschaffen oder vergré3ert werden. “
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3 Larmschutz

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

und Erholungseinrichtungen der Region moglichst gering gehalten werden. Um Immissionsbelastigungen vorzubeugen,

ist bei der Bauleitplanung verstarkt darauf zu achten, dass Wohngebiete nicht an stérende Gewerbe- und

Industriebetriebe heranwachsen und umgekehrt.

Abagleich der tibergeordneten Ziele mit der vorliegenden Planung:

zur Sicherung und Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen / Bodenschutz auch im Sinne einer
mdglichst geringen Inanspruchnahme / Schonung der Landschaft / Abstand zu Wohngebieten

>> 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 Entwicklungsfahigkeit
der ortlichen Betriebe dienen

>> Schaffung von Erweiterungsflachen fur 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 o6rtlichen Bedarfs anzustreben

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

10
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3.3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im aktuellen FNP der Gemeinde Wallgau ist der Bereich als Erweiterungsflache fir ein Gewerbegebiet

dargestellt.

Die Entwicklung des Gebiets entspricht demnach den Darstellungen des giiltigen

Flachennutzungsplans.

Darstellung des rechtkraftigen FNP
2NN

e e AL . "
B

- ; - -

= I o
vt ML“‘:\ N
Abbildung 6: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Wallgau

11
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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 Bayernatlas (Mai 2023)

[P Biotopkartierung (Alpen)

¥/, FFH-Gebiete

S Vogelschutzgebiete

== Naturschutzgebiete
Okoflachenkataster (Okokonto)

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzge-

biete verzeichnet. Ostlich des Geltungsbe-

reichs sind Flachen des Okokontos einge-

tragen. Weitere geschuitzte Flachen sind,

mit deutlichem Abstand zum

Planungsgebiet, im Osten vorzufinden.

Naturgefahren durch Hochwasser

Abbildung 8: Hochwasser nach ayernatlas
(Stand Mai 2023)

g Hochwassergefahrenfl. HQ 100
' Hochwassergefahrenfl. HQ hauf.

Hochwassergefahrenfl. HQ extrem

m festg. Uberschwemmungsgebiete

Im Plangebiet gibt es keine offenen
Gewasser. Der Finzbach und die Isar
verlaufen stdlich bzw. stiddstlich des

Plangebiets.

Intensitat und Haufigkeit zunehmen.

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

Durch angepasste Bauweisen kénnen die schadlichen und oftmals kostenintensiven Auswirkungen
einer Sturzflut verringert und grof3tenteils beherrscht werden.

12
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3.5 Wirdigung der Zielsetzungen der Ubergeordneten Planungsebenen und
Alternativenprifung

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

ermdglicht die Sicherung, Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Handwerk zur Versorgung

des ortlichen (u. regionalen) Bedarfs.

Auf die Gesamtortslage gesehen wird eine den aktuellen Anforderungen entsprechende

~Mischnutzung im dorflichen Kontext* gesichert, die zur Lebendigkeit der Dorfer beitréagt und

gleichzeitig der Schutzwurdigkeit von Wohnbereichen beachtet, indem sie von diesen abrlickt,

aber im Dorfzusammenhang entsteht.

Das Gebiet ist im FNP bereits als Gewerbeflache dargestellt und schliel3t unmittelbar als

Erweiterung an das bestehende Gewerbegebiet an. Die ErschlieBung erfolgt Giber die

bestehende Strale ,lsarstralle”, die direkt auf die die Bundesstralte 11 fiihrt.

Alternativpriufung:

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

Der nordliche Ortsrand, der auch einen Teilausgleich darstellt, stand hier nicht zur Diskussion.

Der erste Vorschlag sah eine
stralRenbegleitende Eingrinung der
Betriebsgrundstiicke vor und mittig im
Gebiet eine zusammenhéngende

Grunflache. Die hier blau hinterlegten

i[Geltungsbereich B-Fian Nr. 4,

e, L8 Flachen wéaren somit uneingeschrankt

einer gewerblichen Nutzung zur

Verfligung gestanden.

Abbildung 9: Alternative Variante — Begriinung entlang
der Strafe / 6ffentl. Raum
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W or 1] poan die ErschlieRungsstrale, so dass hier
f: = — wie im westlich anschlielienden Gebiet
“ o . - im Ubergangsbereich zur ErschlieBung
o @ Q. g Hochregale und Stellplatze (mit
G 1T f,,__{L__f,i _____ [__{_L»_‘: entsprechend festgesetzter Baumuber-
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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,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Geb&aude sind zuldssig. Ebenso Geschéfts-, Biro- und

Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke.

Abweichend von den Regelungen des § 8 BauNVO sind Vergniigungsstatten unzulassig, da die in
Wallgau nur sehr eingeschrankt zur Verfiigung stehenden Flachen, dem o&rtlichen Handwerk
vorbehalten sein sollen, das zu seiner langfristigen Sicherung und Entwicklung dringend auf

Erweiterungsflachen angewiesen ist.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Pro eigenstéandigem Grundstiick kann ausnahmsweise maximal eine Wohnung
zugelassen werden. Diese muss dem Betrieb und diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet

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

Mit dieser Festsetzung mdchte die Gemeinde Wallgau erreichen, dass es sich um ein ,ehrliches®
Gewerbegebiet 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 fur Betriebszugehorige / -leiter die dem Betrieb zugeordneten Wohnrdume zu

nutzen.
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4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Stellung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt eine MindestgrundstiicksgroRe von 600 m2 fest. Dadurch soll einer

LZerstlickelung” des Gebiets vorgebeugt werden.

Die GRZ von 0,4 und die Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0,8, die im Bebauungsplan
festgesetzt sind, tragen der gewerblichen Nutzung Rechnung. Dies soll ausreichend grofRe
Betriebsgebaude und, wo (zwingend) erforderlich, auch Betriebs-/Lagerflachen und -héfe zulassen, die
eine gewerbliche Nutzung des Gebiets bendtigt. Die Kappungsgrenze von 0,8 wird eingehalten, so
dass keine vollflachige Versiegelung moglich ist und ein Mindestmald an Durchgriinung und
Versickerungsflachen offen gehalten wird.

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.

Die Festsetzungen sind vergleichbar mit den Standards aus dem westlich angrenzenden

Gewerbegebiet, so dass eine Kontinuitat gewahrleistet ist.

4.3 Grinordnung

Im Norden ist eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Die Flache dient der Entwicklung eines geschlossenen Feldgehodlzes, das das
Gewebegebiet im Norden, d.h. im Ubergangsbereich zur freien Landschaft einbindet. Im Gebiet selbst
sind gliedernde Griinbereiche vorgesehen, die von Bebauung freizuhalten sind. Sie sollen die
Einbindung und die Ubergénge in die Landschaft sowie eine Mindest-Durchgriinung des Gebiets
gewabhrleisten. Der zentrale Griinbereich stellt als dichte Griinstruktur (Baumhecke) ein wesentliches
Gliederungselement innerhalb des Gewerbegebietes dar. Aufgrund seiner Breite von 10 m dient er auch
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und Ubernimmt weitere 6kologische Funktionen, wie die
Reinhaltung der Luft oder den Ausgleich des Temperaturregimes.

Fur die Pflanzungen sind fast ausschlie3lich heimische Gehélze vorgesehen.
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5. Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung

Eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan wurde durchgefiihrt. Hier wurden die
voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwégungsrelevante
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
Neubebauung 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 ,Hutten®
Uberstellt ist.

Abbildung 11: Bestandsaufnahmen aus dem Plangebiet

Der Bebauungsplan sieht Malinahmen zu Baustruktur, Versiegelung und Griinordnung vor, die einer
Minimierung von Umweltauswirkungen dienen. Es bleiben dennoch Eingriffe in Natur und Landschatft,
die ausgeglichen werden mussen. Das Ausgleichserfordernis, welches der Bebauungsplan

.Gewerbegebiet" ausldst, wird durch die Schaffung eines geschlossenen Feldgehdlzes im Norden des
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Geltungsbereiches (Festsetzung als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft) und auf einer externen Flache (Flurnummer 539) ca. 1 km nordwestlich des
Geltungsbereiches in Form einer Wiederaufnahme der Pflege eines seit langer Zeit brachliegenden

Magerrasens kompensiert.

6. Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewdir-
digt, indem sich die Planung auf Bereiche konzentriert, welche bereits im FNP flr eine Bebauung
vorgesehen, bereits jetzt mit einer Lagernutzung vorbelastet und somit Gberwiegend von geringer
Bedeutung fir Natur und Landschaft sind. Grinordnerische MalRnahmen (Erhalt der nordlichen
Ubergangszone zur Landschaft, Neupflanzung von Baumen und die von Bebauung freizuhaltenden

gliedernden Griinzonen) minimieren den Eingriff zusatzlich.

Floristisch artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind nicht absehbar.

Faunistisch artenschutzrechtlich relevant kénnen ggf. die Siedlungsgehdlze und die Bestandsgebaude
sein, da diese von Vdogeln als Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatte genutzt werden oder den
Flederméausen als Tagesverstecke dienen kdnnen. Da ferner ein Vorkommen von Zauneidechsen nicht

pauschal ausgeschlossen werden kann, ist eine faunistische Begutachtung des Areals vorgesehen.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, sind bei Rodungsmaflinahmen und Abbruch-, Sa-
nierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach 8 44 BNatSchG zu

beachten.

7. ErschlieBung

Das beplante Gebiet ist im Bestand uber die 6ffentliche Stral3e ,Isarstrale” angebunden. Diese fuhrt
direkt auf die Ubergeordnete Verkehrsanbindung, die BundesstralRe 11. Aktuell ist die StraRenfiihrung

im Bestand bereits als ,Schotterweg“ gegeben.

Die Entwasserung von befestigten Flachen innerhalb des Baugrundstickes und das Uber die
Dachflache anfallende Niederschlagswasser soll durch Versickerung Uber die belebte Bodenzone
erfolgen. Wo dies nicht moglich ist, muss das Wasser, ggf. nach Vorreinigung (z.B. in einem

Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) Uber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole, Sickerrohre) auf
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dem Grundstiick selbst versickert werden.
Die Wasserversorgung erfolgt tiber das bestehende System der Gemeinde Wallgau.

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

Wallgau.

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

8. Bodenordnende MalRhahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II" ist weder eine Umlegung nach 88 45

ff. BauGB noch eine Grenzregelung nach 88 80 ff. BauGB erforderlich.

Wallgau, den

Bastian Eiter
1. Birgermerster (Siegel)

18



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet’, Gemeinde Wallgau

,Gewerbegebiet II", Gemeinde Wallgau

Buro fuir Orts- und
Bebauungsplan Landschaftsplanung
Uwe Schmidt
Landschaftsarchitekt,
Stadtplaner

i . ) Am Sandhuigel 4
Umweltbericht 94526 Metten

uwe-schmidt-101@gmx.de

Tel. 0991-320966-3
Fax 0991-320966-4

- Umweltbericht —
O 1] (=11 18 ] T PP PP PPPPPPPPPPPPP 20
2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen .......................... 21
3. EINGrffSregelUNg ... ..coooiiiiii e a e aaaae 26
4. Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten............ccooooeeee, 28
5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfihrung der PlanUNg .........ccooiiiiiiiiii e 29
6. ZUSALZIICNE ANQGAIDEN .....uiiiiiiiiiiiiiii bbb 29
7. Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.................... 29
8. Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts ..., 29
S T L= (=T (=] a4 1] (PP 30
O T 2N o = Vo =] o PP PSSR 31
Anhang:

- Planl: Bestand und Bewertung
- Plan 2: Eingriff, Ausgleich

- Plan 3: externer Ausgleich

- Kompensationstabellen

Buro fur Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner

Am Sandhugel 4

94526 Metten

uwe-schmidt-101@gmx.de

Tel. 0991-320966-3
Fax 0991-320966-4

19


mailto:uwe-schmidt-101@gmx.de

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet‘, Gemeinde Wallgau

1. Einleitung

Der Gemeinderat Wallgau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 11" im Sidosten
von Wallgau beschlossen, um derzeitige ungeordnete Gewerbenutzung zu ordnen. Der Bereich 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 geméaf? 88 2 und 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen, der die

Behandlung der Eingriffsregelung nach BNatSchG einschlief3t.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,49 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 gelenkt
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

» Erhalt bestehender Baume im Bereich der Ausgleichsflache im Geltungsbereich

» Eingrinungs- und DurchgriinungsmafRnahmen,

» Ausgleichsflache im Norden, die eine Teilkompensation des Eingriffs ermdglicht

» Naturschutzrechtlicher Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches im Norden und extern auf der

Flurnummer 593, Gmk. Wallgau, ca. 1km nordwestlich des Geltungsbereiches.

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

Die einschlagigen Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes Bayern sowie des

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

Das Planungsgebiet liegt au3erhalb von Schutzgebieten der 88 23 bis 29 BNatSchG sowie von Natura
2000-Flachen.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandserfassung und Bewertung

Tiere, Pflanzen und Lebensrdume: Das Plangebiet am stidéstlichen Ortsrand von Wallgau umfasst i.
W. ungeordnet genutzte Gewerbeflachen, die von einigen Gehdolzstrukturen gegliedert werden.

Bei den Geholzstrukturen handelt es sich um junge bis mittelalte laubbaumbetonte Hecken und
Feldgeholze. Die Betriebsflachen sind geschottert, Gebaude und Lagerhallen sind uUberwiegend

einstdckig, teilweise in Form von Containern oder Hallenzelten.

Weniger frequentierte Bereiche der geschotterten Betriebsflachen, insbesondere mit Riickzugsgebieten
in angrenzenden Feldgehélzen haben das Potential als Lebensraum fir z.B. Zauneidechsen. Ein
tatsachliches Vorkommen lasst sich gesichert nur mit einer Begehung durch ein Fachbiro klaren.
Ebenfalls zu klaren wére die Bedeutung der Gehdlze sowie der abzureiRenden Gebaude als
Lebensraum fir insbesondere Hohlenbriter und Fledermause. Die Naturschutzbehérde schreibt dazu,

dass ein Vorkommen von Zauneidechsen und Flederm&usen nicht per se auszuschlie3en sei.

Floristisch gesehen lasst 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 entnehmen. Abweichend vom genannten Leitfaden fir die Bauleitplanung wurde
mit der Naturschutzbehdrde speziell fir den vorliegenden Fall vereinbart, dass der Bilanzierung die
tatsachlichen, in der Biotopwertliste zur Bauleitplanung genannten Werte zugrunde gelegt werden und

nicht, wie im Leitfaden vorgesehen, die jeweiligen Mittelwerte.

Boden und Geologie:

Das Plangebiet ist gemaR Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 folgendermafRen eingestuft:

Code 81: Fast ausschlief3lich Rambla aus Carbonatsand bis -kiesgerdll (Auensediment) . Der Bodentyp
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 Norden anzutreffen.
Gemal Geologischer Karte handelt es sich um alt- bis mittelholozane Schotter, Bodenart Kies, sandig
(Code ghG).

Der kiesige Untergrund ermdglicht eine Versickerung des Oberflachenwassers.

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

fur das Schutzgut Boden.
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Wasser:

Das Plangebiet liegt innerhalb wassersensibler und ggf. Uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche.
Oberflachengewasser sind nicht zu verzeichnen. Infolge der Nahe zum sudlich verlaufenden Finzbach
(nahe seiner Mindung in die Isar) durfte 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 MaRnahmen auszuschliel3en.

Bewertung: mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser

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

beizumessen.

Bewertung:
Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen kommt eine geringe Bedeutung fir das

Schutzgut Klima zu.

Landschaftsbhild/Erholungseignung:

Das bereits aktuell Uberwiegend gewerblich genutzte Areal erfahrt durch die geplante Ausweisung eine
Neuordnung. Dabei gehen kulissenbildende Gehdlzstrukturen teilweise verloren. Diese werden jedoch
durch Grinstrukturen ersetzt, die eine Randeingriinung und eine Durchgrinung des Plangebietes
gewahrleisten. Insbesondere nach Norden wird die landschaftliche Einbindung aufgewertet, indem

vorhandene Gehdlze zu einem zusammenhangenden Feldgehdlz verbunden werden.

Bewertung: mittlere Bedeutung flr das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung des Bestandes

Bedeutung der Flachen fur Natur und Landschaft
Schutzgut
Arten- und geringe bis mittlere Bedeutung
Lebensraume
Boden geringe Bedeutung
Wasser mittlere bis hohe Bedeutung
Klima und Luft geringe Bedeutung
Landschaftsbild mittlere Bedeutung
Gesamtbeurteilung geringe bis mittlere Bedeutung
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Nachfolgend werden die weiteren fur die Abwé&gung relevanten Schutzguter in ihrem Bestand

beschrieben.

Kultur-und Sachguter: Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine Bau- und Bodendenkmaéler in der

Liste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege erfasst.

Mensch: Die Flachen werden Uberwiegend als Gewerbeflache genutzt.

2.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt, mit welchen

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
Z'I'E;ﬁr/elig;r;-_ ,pq | Verlust von Vegetation und mittel mittel mittel
u Lebensraum von Tieren
radume
Flache/ Verlust von Boden durch Uber- . .
Boden 222 | bauung gering gering 0
Beeinflussung der Grundwas-
Wasser 2.2.3 | serneubildung und durch 0 gering gering
Bodenversiegelung
Verlust von Kaltluftentste-
Klima/Luft 2.2.4 | hungsflache bzw. von Flachen 0 gering gering
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- Veranderung des Orts- und ;
bild) Erholung | 225 | andschaftsbildes 0 mittel 0
Veranderung des Charakters
Kultur-und von denkmalgeschitzten Ge-
. 2.2.6 y 0 0 0
Sachguter bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen
Energiestandard, 0 0 0
2.2.1 Energieversorgung
Mensch Abfall- und 0 0 0
228 Abwasserentsorgung
Erhéhung der Schallimmissio- mittel mittel
229 | nen /Larm 0
2210 | Erhéhung der Unfallgefahr mittel 0 0
Wechselwir-
kungen zw. . .
den Schutz- 2.2.11 | keine Wechselwirkungen
gltern
Kumulierung
mit den Aus-
wirkungen . .
von Vorhaben| 2212 keine Kumulierung
benachbarter
Gebiete
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Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.2.1 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.

Da auf dem Gelande einige Gebaude, u.a. Holzstadl abgerissen und zudem mittelalte Gehdlze
beseitigt werden, die moéglicherweise von Fledermausen oder Hohlenbritern genutzt werden, soll
Uber eine faunistische Begutachtung abgeklart werden, ob weitere Untersuchungen erforderlich

sind. Dabei soll auch abgeschatzt werden, ob auf dem Geldnde mit Zauneidechsen zu rechnen ist.
Ein Vorkommen geschutzter Pflanzen kann ausgeschlossen werden.

In der Gesamtschau dirften die Auswirkungen fur Arten und Lebensraume von mittlerer
Erheblichkeit sein.

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind verglichen zum derzeitigen Zustand,
Nutzungsintensivierungen zu erwarten. Der gewachsene Boden ist allenfalls noch in den
Gehdlzbereichen 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 ausgegangen

werden.

2.2.3 Verminderung der Grundwasserneubildung und Beschleunigung des

Oberflachenabflusses 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 Grundstick
vorgeschrieben sind und damit die Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintrachtigen.

Die drtliche Versickerung vermeidet eine Beschleunigung des Oberflachenabflusses.

Im Ergebnis kann von einer nur geringen Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung
ausgegangen werden. Darlber hinaus gewahrleisten gesetzlich vorgeschriebene MalRnahmen zur
Behandlung von Oberflachenwasser vor oder im Rahmen der Versickerung eine Reinhaltung des

Grundwassers.
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2.2.4 Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. von Flachen fur die

Frischluftproduktion (anlage und betriebsbedingt)

Die geplante Ausweisung fuhrt voraussichtlich zwar zu einer Nutzungsintensivierung, diese hat
jedoch, wenn uUberhaupt, 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 erfahrt
der Bereich hauptsachlich durch den teilweisen Verlust mittelalter Feldgehdlze. An ihre Stelle treten
jedoch neue Geholzstrukturen, die der Eingriinung und Durchgrinung dienen. Insbesondere nach
Norden wertet die SchlieBung des bestehenden lickigen Gehdlzriegels und seine teilweise

Verbreiterung die landschaftliche Einbindung auf.

Insgesamt kann von einer mittleren Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes

ausgegangen werden.

2.2.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschitzten Gebauden und En-

sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (baubedingt)

Im Planbereich selbst sind weder denkmalgeschiitzte Gebaude vorhanden, noch liegen Erkenntnisse
Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor. Gemald 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 einer

Verschlechterung der Gesamtsituation fihrt.

2.2.8 Abfall- und Abwasserentsorgung

Duch die Ordnung des Gewerbegebietes und die Neuansiedlung von Betrieben ist davon
auszugehen, dass die jetzige ungeordnete Nutzung hinsichtlich der Abfall und
Abwasserversorgung Verbesserungen erfahrt, sodass eine Nutzungsintensivierung nicht zu einer

Verschlechterung der Gesamtsituation fiihrt.
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2.2.9 Erhdhung der Schallimmissionen (Larm) (bau- anlage- und betriebsbedingt)

Baubedingt werden Schallimmissionen entstehen, die jedoch nur zeitlich begrenzt sind. In
Verbindung mit den anlage — und betriebsbedingten Auswirkungen kdnnen die Schallimmissionen
fur die angrenzende Wohnnutzung in die mittlere Kategorie eingestuft werden.

2.2.10 Erh6éhung der Unfallgefahr (bau- und betriebsbedingt)

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

der Unfallgefahr selbst bei einer Nutzungsintensivierung unwahrscheinlich.

2.2.11 Wechselwirkungen

Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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 fir die Bauleitplanung.
Die der Bilanzierung zugrunde gelegte Eingriffsflache spart Flachen aus dem Geltungsbereich aus,
die als Ausgleichsflachen vorgesehen werden. Ein Sonderfall ist das bestehende Baurecht gem.
Bebauungsplan 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 tatsdchliche 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.

Daruber hinaus wurde mit der unteren Naturschutzbehorde vereinbart, dass abweichend vom
Leitfaden die tatsdchlichen Bewertungen der Biotop- und Nutzungstypen (gem. Biotopwertliste) und

nicht die Mittelwerte zur Anwendung kommen sollen.

FuUr das neue Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Diese liegt der Bilanzierung gem.

Leitfaden fur die Bauleitplanung zugrunde.

Die Herleitung des Ausgleichsbedarfes kann in der Tabelle 1 im Anhang nachvollzogen werden.
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Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 21700 Wertpunkten. (siehe hierzu auch Plan 2, Eingriff-

Ausgleich)

In Ansatz gebracht wird dabei ein Planungsfaktor von 20 % (Hochstwert), weil folgende

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

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

Pflanzung von Grinstrukturen als Randeingriinung und Durchgriinung Uber festgesetzte Baumstandorte, eine
festgesetzte Baumhecke und ein festgesetztes Feldgehdlz.

* Verwendung von gebietseigenen Pflanzen.

Forderung der Wuchsbedingungen zu pflanzender Baume durch Festsetzung eines Wurzelraumes von 3 x 5 m.
» Gehdlzbeseitigung nur zwischen 01.10. und 28.02, d.h. auBerhalb der Vogelbrutzeit

» Gebaudeabriss im Winter (sofern Gebaudebriter oder Flederméause nachgewiesen werden)

Beriicksichtigung von Schutzmafnahmen fiir Zauneidechsen (sofern welche nachgewiesen werden)

Schutzgut Boden

» Erhalt des Bodens im Norden innerhalb der Ausgleichsflache

Schutzgut Wasser

* Versickerung von Oberflachenwasser seitlich in Grinflachen oder in ortlichen Versickerungs-
einrichtungen, d.h. keine Ableitung von Oberflachenwasser aus den Baugrundstiicken, das zu

einer Verscharfung der Hochwassersituation beitragt.

* Verbesserung der bestehenden Situation fir das Grundwasser durch Einhaltung gesetzlicher
Verpflichtungen beim Bau von Versickerungseinrichtungen

* Festsetzung einer GRZ.

Schutzgut Klima/ Luft

« Baum- und Strauchpflanzungen generell und im Bereich von Stellplatzen im Speziellen.

Schutzgut Landschaftsbild
« Pflanzung erganzender Grinstrukturen

* Einhaltung baugestalterischer Vorgaben

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

Landschaft, die gemafd Naturschutzrecht auszugleichen sind.
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Ausgleichsflache und AusgleichsmaRnahmen

Im Norden ist eine Ausgleichsflache vorgesehen, auf der vorhandene Gehélzstrukturen durch
Baum- und Strauchpflanzungen ergénzt werden sollen, sodass ein zusammenhangendes
Feldgehdlz entsteht, das erganzend zu seinen O6kologischen Funktionen die landschaftliche
Einbindung nach Norden hin gewahrleistet.

Die MaBnahmen im Einzelnen sind unter der Festsetzung 10.4 aufgefihrt.

Die MalRnahme generiert 2283 Wertpunkte (siehe Tabelle 2).

Weitere Ausgleichsmal3nahmen sind vorgesehen in Form einer Beseitigung von Gehdlzaufwuchs
und der Wiederaufnahme von PflegemalRnahmen (Mahd oder Beweidung) auf der Flurnummer
593, Gmk. Wallgau.

Die Wiederherstellung der urspringlichen Qualitat des Magerrasens (Buckelwiese) soll mit
folgenden MalRnahmen erreicht werden:

- Beseitigung des Gehdlzaufwuchses

- Frasen der Baumstiumpfe mit Beseitigung des Frasgutes

- jahrliche Mahd, jeweils nach dem 1. Juli mit Beseitigung des Mahgutes, alternativ Beweidung

- keine Dingung, keine Verwendung von Herbi-, Fungi- oder Pestiziden

Die Flurnummer ist teilweise von der amtlichen Biotopkartierung unter der Nummer A8433-0048-
009 erfasst. Bereits zum Aufnahmezeitpunkt am 09.07.1999 war der Bereich offensichtlich seit
langerem brachgefallen. Der Ausgangszustand kann als brachgefallener Magerrasen (G314)
bezeichnet werden, weil der Gberwiegend aus Fichten bestehende Gehdlzbestand unter 50 % der
Deckung ausmacht (von den fur diesen Biotoptyp vorgesehenen 11 Wertpunkten wird ein
Wertpunkt abgezogen, weil die Nutzungsaufgabe auf dieser Flache schon sehr lange zurlickliegt).
Als Zielzustand kann die Kategorie “Basiphytische Trocken-/Halbtrockenrasen und
Wacholderheiden” (G312) mit 13 Wertpunkten gelten. Die externe Ausgleichsmal3nahme generiert
19417 Wertpunkte (siehe Tabelle 3).

Mit Durchfiihrung der beiden Ausgleichsmaflnahmen ist der Eingriff ausgeglichen.

4. Ermittlung von alternativen Planungsmadglichkeiten

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 benétigt werden, soll eine maglichst optimale Ausnutzung der
Bauflachen erfolgen, ohne dabei Aspekte einer randlichen Eingriinung und einer Durchgrinung

aul3en vor zu lassen.
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5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die ungeordnete Situation weiterhin Bestand haben. Die
Ordnung des Areals mittels eines Bebauungsplans bietet die Mdglichkeit,

- MaRnahmen fur den Schutz des Grundwassers festzusetzen

- den Verlust von Geho6lzen nach einem anerkannten System zu bilanzieren und dafur

Ausgleichsmalnahmen festzusetzen.
- einer Nutzungsverdichtung, die eine Neuausweisung von weiterer Gewerbegebieten verzdgert.

6. Zuséatzliche Angaben

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

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft
der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der ergdnzten Fassung von 2021

(BayStMLU) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis" in der erganzten Fassung vom Januar

2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Es liegen keine Kenntnisliicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu schliel3en

waren.

7. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Aus- wirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MaRhahmen zum Monitoring erforderlich, die tber
das ubliche MalRR einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans

hinausgehen.

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.
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Gemald § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grundlage

beschrieben wurden.

Als erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ist die teilweise Beseitigung
bestehender Feldgehélze zu werten. Dadurch gehen Lebensraume von Tieren und Pflanzen
verloren und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird beeintrachtigt. Zugleich wird durch

Neubauten das Landschaftsbild verandert.

Demgegeniber stehen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen, wie Baum- und

Strauchpflanzungen oder Versickerung von Oberflachenwasser.

Trotz der getroffenen Mallnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs verbleiben durch

den Bebauungsplan ausgeldste Beeintrachtigungen, die auszugleichen sind.

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichs wird im Norden in Form der Ergadnzung eines Feldgehdlzes
vorgesehen. Weitere AusgleichsmalRnahmen sind extern auf der Flurnummer 593, Gmk. Wallgau
in Form einer Wiederaufnahme der Pflege eines seit langem brachgefallenen Magerrasens

vorgesehen.

9. Referenzliste

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

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-Atlas

Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Umweltatlas Bayern (http://www.umweltatlas.bayern.de)
Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
(http:/ffisnat.bayern.de/finweb/) sowie weitere onlinedienste fur GIS-Anwendungen

Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete

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

10.1 Bestandserhebung

Gemeinde Wallgau
Gewerbegebiet Il
FI-Nm. 217, 21711, 21712, 218/1

[ Eingriffsregelung

~—— Plan 1: Bestand

09.05.2023
M 1: 1000

Planung: Uwe Schmidt
Landschaftsarchitekt

E 2zu bilanzierende Eingriffsflache

m@ B211 Feldgehoiz, jung 6 Wertpunkte

- B212 Feldgehoiz, mittelalt 10 Wertpunkte

m G211 maBig extensiv genutztes, 6 Wertpunkte
artenarmes Gronland

m G215 MaBig extensiv genutztes 7 Wertpunkte
Granland, brachgefallen

P44 Gebaude 0 Wertpunkte

X2 Gewerbegebiet 1 Wertpunkt

- V12 Verkehrsfichen, Schotter 1 Wertpunkt
(gem. BayKompV)

Grenze Geltungsbereich

Hohenlinien 0,5 m
——— Hohenlinien 1m
——— Hohenlinien 5m
250  Hohenzahl an Hohenlinie in m 0.NN

Nord

Luftbild: geodaten (DOP 40)
Héhenlinien DGM 1: geodaten
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10.2 Eingriff, Ausgleich

Gemeinde Wallgau
Gewerbegebiet Il
Fl-Nm. 217, 217/1, 217/2, 218/1

Eingriffsregelung

Plan 2: Eingriff, Ausgleich
09.05.2023

M 1: 1000

Planung: Uwe Schmidt
Landschaftsarchitekt

m-m
r - Grenze Geltungsbereich
LT

Grenze Geltungsbereich
B-Plan Wertstoffhof (1996)

® 2zu bilanzierende Eingriffsflache

Ausgleichsfiache (Teilkompensation)

Planung
gliedernde Grinzuge

E offentliche Verkehrsfldche
O Standortvorschiage Baumpflanzungen

O Festgesetzte Baumstandorte
Bestand

[ | B211 Feldgehoiz, jung 6 Wertpunkte
B212 Feldgehdlz, mittelalt 10 Wertpunkte
m G211 maRig extensiv genutztes, 6 Wertpunkte
artenarmes Grlnland
G215 MaBig extensiv genutztes 7 Wertpunkte
Grinland, brachgefallen
P44 Gebaude 0 Wertpunkte
X2 Gewerbegebiet 1 Wertpunkt

V12 Verkehrsflachen, Schotter 1 Wertpunkt
(gem. BayKompV)

Nord
Luftbild: geodaten (DOP 40)
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10.3 Externer Ausgleich

Gemeinde Wallgau Eingriffsregelung Planung: Uwe Schmidt
Gewerbegebiet |1 Plan 3: externer Ausgleich Landschaftsarchitekt
Fl-Nmn. 217, 217/1, 217/2, 218/1 FI.-Nr. 593, Gmk. Wallgau

M 1:1000

09.05.2023

Ausgleichsflache amtl. Biotop (A8433-0048-009) Plangrundlage:

(6472,3 m?) Parzellarkarte Geodaten
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10.4 Kompensationsbedarf

Wallgau Kompensationsbedarf Buro fur Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Gewerbegebiet Il nach Leitfaden Bauleitplanung, Bewertung gem. BayKompV Am Sandhiigel 4, 94526 Metten
FL-Nr. 217, 217/1, 217/2, 218/1, Gmk. Wallgau 09.05.23
Tabelle 1
1 Kompensationsbedarf fir die flaichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und
Lebensraume (§ 7 Abs. 2 Satz 1 BayKompV)
Betroft Biotop-/Nutz Betroff
etroffene Biotop-/Nutzungstypen Bewertung in etroffene
Wertpunkten Beeintrichti- Kompensa-
nach gungsfaktor tionsbedarf in
Code Bezeichnung” Biotop tliste Flache (mz) (= GRZ) Wertpunkten
B211 Feldhgehdlz, jung 6 321 0,8 1.541
B212 Feldhgehdlz, mittelalt 10 1980 0.8 15.840
G211 MaBig extensiv genutztes, artenarmes Grinland 6 0 0.8 0
G215 MaBig extensiv bis extensiv genutztes Griinland, brachgefallen 7 252 0,8 1.411
P44 Gebaude 0 102 0,8 0
X2 Gewerbegebiet 1 9330 0,8 7.464
X2 Gewerbegebiet in Gebiet mit bestehendem Baurecht (Wertstoffhof) 1 673 0 0
vi2 Verkehrsflachen, Schotter 1 1087 0,8 870
Flache gesamt 13745 Zwischensumme 27.126
abzliglich Planungstfaktor max. 20 % 5.425
21.700
Summe Kompensationsbedarf fiir die flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes
Arten und Lebensrdume in Wertpunkten
Wallgau AusgleichsmaBnahmen intern Biro fir Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Gewerbegebiet Il nach BayKompV Am Sandhugel 4, 94526 Metten
FL.-Nr. 217, 2171, 217/2, 218/1, Gmk. Wallgau 09.05.2023
Tabelle 2
2 Kompensationsumfang der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wertpunkten (WP)
Ausgangszustand nach der Biotop- u. Prognosezustand nach der Biotop- u. Nutzungstypenliste KompensationsmaBnahme
MaBnahme Nr. Nutzungstypenliste
Beriicksichti-
gung
Bewertung| Bewertung | Prognose- Kompensations-
Code Bezeichnung” | in wp" Code Bezeichnung " inwp" wert Flache (m”) | Aufwertung” | umtfang in WP
Flache 1 Erhalt
mittelaltes Feldhgehdlz,
Feldgehdlz B212 mittelalt 10 B212 Feldhgeholz, mittelalt 10 528 0 0
MaBig extensiv
genuiztes,
Flache 1 artenarmes Mesophile Gebiische / mesophile
Pflanzung Hecke G211 Grinland 6 B112 Hecken 10 471 4 1884
W'Ia\)lg exXiernisr
bis extensiv
genutztes
Flache 1 Griinland, Mesophile Geblische / mesophile
Pflanzung Hecke G215 brachgefallen 7 B112 Hecken 10 133 3 399
Fliche
gesamt 1.132,0
E;umme Komp i imfang der A leichs- und Ersat Bnah fir das Schutzgut Arten und Lebensraume in Wenpunklen 2.283 |

h Gleiche Biotop-/Nutzungstypen mit unterschiedlicher Bewertung in Wertpunkten werden gesondert aufgefiihrt.
Gegeniiber dem Grundwert um einen Wertpunkt aufgewertete Biotop- und Nutzungstypen sind mit ,.+“ gekennzeichnet.

2 Die Beriicksichtigung der Vorbelastung straBennaher Kompensationsflachen entspr. der Vollzugshinweise StraBenbau, zu § 8 Abs. 1, ist mit ,-*
gekennzeichnet
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Wallgau AusgleichsmaBnahmen extern (Fl. Nr. 593, Gmk Wallgau) Biiro fir Orts- und Landschaftsplanung Uwe Schmidt
Gewerbegebiet Il nach BayKompV Am Sandhiigel 4, 94526 Metten
FL-Nr. 217, 217/1, 217/2, 218/1, Gmk. Wallgau 09.05.2023
Tabelle 3
2 Kc i fang der Ausgleichs- und Er Bnahmen fiir das Schutzgut Arten und Leb a in Wertpunkten (WP)
Ausgangszustand nach der Biotop- u. Prognosezustand nach der Biotop- u. Nutzungstypenliste KompensationsmaBnahme
MaBnahme Nr. Nutzungstypenliste
Ber(icksichti-
gung
Bewertung Bewertung [ Prognose- Kompensations-
Code Bezeichnung” [ inwWP" Code Bezeichnung"’ inwp" wert Flache (m®) | Aufwertung® | umfang in WP
Beseitigung
Geholzaufwuchs Magerrasen / 11 Basiphytische Tracken-
Wiederaufnahme Wacholderheiden| abziiglich /Halbtrockenrasen und
der Pflege G314 brachgefallen 1 G312 Wacholderheiden 13 6472,3 3 19417
Flache
gesamt 6.472,3
ISumme K i fang der Ausgleichs- und Er rahmen fiir das Sct Arten und Lebensriume in Wertpunkten | 19.417 |

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

Gegeniber dem Grundwert um einen Wertpunkt aufgewertete Biotop- und Nutzungstypen sind mit .+* gekennzeichnet.

Die Berucksichtigung der Vorbelastung straBennaher Kompensationsflachen entspr. der Vollzugshinweise StraBenbau, zu § 8 Abs. 1, ist mit ,-*
gekennzeichnet

2)
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