Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,,Gewerbegebiet Feuchten®
Gemeinde Wessobrunn, Gemarkung Forst
Landkreis Weilheim - Schongau

Begriindung
(gemall § 9 Abs. 8 BauGB)

A)

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1)

Die Gemeinde Wessobrunn besitzt einen. von der Regierung von Ober-
bayern, mit Bescheid vom 21.01.1993, AZ.420-4621-WM-32-1, genehmig-
ten Flachennutzungsplan. Am 29.11.1999 wurde die Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Das Verfahren zur Flachennutzungs-
plananderung ist noch nicht abgeschlossen.

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen zweigeteilten Be-
bauungsplan mit zwei Geltungsbereichen:

Bereich A

Bereich B : .
Beide Geltungsbereiche befinden sich im AuRenbereich. Auf Bereich A be-
findet sich das Betriebsgeldnde der Fa. Schréder. Im jetzigen Flachen-
nutzungsplan ist dieser Bereich als von der Genehmigung ausgenommene
Flache und landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

Bereich B ist im jetzigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Grun-
flache festgesetzt.

Die Firma Schroder beabsichtigt das bestehende Betriebsgelédnde nach
Norden zu erweitern. :

Um eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung zu erreichen, hat die Ge-
meinde beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Geman

§ 8 Abs. 3 BauGB wird die Aufstellung des Bebauungsplanes parallel zur
Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Kreisplanungsstelle
des Landratsamtes Weilheim - Schongau beauftragt.

Mit der Ausarbeitung des Grinordnungsplanes wurde das Planungsbiro
Joseph Wurm, Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt BDLA in Weilheim beauftragt.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsbereiches:

Der Geltungsbereich A liegt stdéstlich des Gemeindeteils Sankt Leonhard
in Forst und Templhof, im Gemeindeteil Feuchten, Gemeinde Wessobrunn.
Bereich B liegt nordwestlich des Geltungsbereiches A, direkt an der Ge-
meindestrale und beim Tennisplatz. ‘

Der Bereich A ist im Norden, Osten und Stden von landwirtschaftlicher Fla-
che umgeben. Im Sadosten und Westen von Wohnbebauung (Splitter-
siedlung, Aussiedlerhof). Der Bereich B ist im Norden von Dorfgebiet und
im Westen, Stden und Osten von landwirtschaftlicher Flache umgeben.



Im Planungsgebiet ist das bestehende Betriebsgelande der Firma Schréder
mit BUro-, Fabrikgebaude und Lagerhalle vorzufinden. Westlich davon steht
ein freistehendes Einfamilienhaus (Bereich A). Der Bereich B besteht aus
einer Hangflache (Grunflache).

Der Untergrund besteht aus lehmigem Kies und Lehm.
Grundwasserstand ist nicht vorzufinden.

Der Geltungsbereich (A und B) beinhaltet insgesamt eine Flache von
ca. 23.300 m?.

Geplante bauliche Nutzung:

D)

Der Geltungsbereich A wird als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO aus-
gewiesen. Das westlich des Betriebsgebaudes stehende Wohnhaus ist dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und wird als Betriebsleiterwohnhaus genutzt.
Durch Festsetzung der Baumassenzahl in Verbindung mit einer maximalen
Bauhohe soll eine orts- und landschaftstgerechte Bauweise innerhalb des
Gewerbegebietes erreicht werden. Mit der Wahl der Dachform beim
Gewerbebau von einzelnen Gebéaudeteilen wird auf die vorgegebene
Landschaftsform eingegangen und das Gesamtgebaude harmonisch
eingefugt.

Der Bereich B wird als zusatzliche Ausgleichsflache festgesetzt.

Planungserfordernis:

Seit 1972 befindet sich in der Gemeinde Wessobrunn das Maschinenbau-
unternehmen der Firma Schréder als Familienbetrieb. Die Firma beschaftigt
inzwischen 100 Mitarbeiter und hat sich damit zum gréfdten Arbeitgeber in
der Gemeinde entwickelt. ‘Das mittelstandische Unternehmen ist weltweit
tatig. In den vergangenen Jahren wurden bereits verschiedene bauliche
Erweiterungen  genehmigt und durchgefihrt. Um den heutigen
Anforderungen an Betriebs- und Produktionsablaufen gerecht zu werden,
ist eine zusatzliche Erweiterung unumganglich. Um die Existenz der Firma
zu sichern und dem damit verbundenen Erhalt der Arbeitsplatze, wurde die
Entscheidung getroffen, den Firmenstandort im Gemeindeteil Feuchten zu
belassen. Der Uberwiegende Teil der Beschéftigten lebt in den umliegenden
Gemeindeteilen. Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung be-

absichtigt die Gemeinde diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
zustellen.




E) Flachenverteilung:

Nettobauflache ca.  8.100 m?
6ffentliche Verkehrsflache ca. 1.300m?
Ausgleichsflache (Fiachenanteile aus Bereich A, Bereich B) ca. 5700m?
Restflachen (Bereich A: Stellplatzflachen, nicht iiberbaute ca. 8.200m?
Flachen, private Griinflichen)
Geltungsbereich gesamt ca. 23.300 m?
davon beinhaltet Geltungsbereich A ca. 21.000 m?
und Geltungsbereich B ca. 2.300m%
F) Immissionsschutz:

Im Textteil des Bebauungsplanes sind Festsetzungen getroffen. um den
Richtlinien des Immissionsschutzes gerecht zu werden.

G) Erschliefung:

1)) Die Zufahrt zum Betriebsgelande Schroder erfolgt im ¢stlichen Bereich des
Grundsticks durch die angrenzende Gemeindestrale.

2.)  Die Stromversorgung erfolgt durch die Isar - Amper - Werke.

3.) Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Wessobrunn sicher-
gestellt.

4) Die Abwasser werden Uber die Kleinklaranlage auf dem Grundstick be-
seitigt. ‘

5.)  Das Gewerbegebiet wird an die Mullabfuhr angeschlossen.

H) Griinordnung:

1. Bestandsaufnahme und Bewertung (Analyse)

1.1 Lage im Naturraum, Geologie

Das Gewerbegebiet ,Feuchten* mit dem Maschinenbetrieb Schréder liegt isoliert

zwischen den Ortsteilen St. Leonhard, Templhof, Feuchten und Hub, umgeben

von landwirtschaftlichem Grunland.

Im Bereich der bestehenden Bebauung grenzen vier verschiedene geologische

Formationen aneinander:

— Ungegliederte Wirmmorane um St. Leonhard

— Hochwirmzeitlicher Schotter (Rinne von Feuchten nach St. Leonhard)

— Warm—-Endmoréne bzw. Rickzugsmorane mit Wallform (Gut Hub)
gekennzeichnet durch stark gegliedertes Relief

— Rizeitlicher Schotter um Feuchten

1

1.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Im Regionalplan der Region 17 ist das Bearbeitungsgebiet als ,Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet* ausgewiesen.




1.3 Beschreibung des Bearbeitungsgebietes

Entlang der Nordgrenze befindet sich eine freiwachsende Feldhecke (Hecken-
streifen 11), welche die Gebaude nach St. Leonhard hin véllig verdeckt. Der Betrieb
ist von dort aus nicht einsehbar. Die Hecke dirfte ca. 10 Jahre alt sein und ist
Gkologisch gesehen nicht von besonderem Wert. ,

Auf dem Flurstick 908/2 befindet sich ein erhaltenswerter Baumbestand aus Rot—
Buchen, Stiel~Eichen, StR—Kirschen und einer Eibe. Im Unterwuchs herrschen
Haselnulistraucher vor. Vorgelagert ist ein Saum aus hochstaudenreichen Altgras-
fluren.

Entlang der Sudseite des Betriebsgelandes besteht die Grenzbepflanzung
(Heckenstreifen l)aus einem schmalen Heckenstreifen mit einzelnen Grau—Erlen,
Weill—Birken sowie wenigen Ebereschen. \

Der Parkplatz im Eingangsbereich des Gebaudes ist mit einzelnen Birken und ei-
ner randlichen Unterpflanzung aus Hartriegel, Wildrose, Hasel u. a. gut einge-
grunt.

Die Westseite der bestehenden Halle ist ebenso wie die Nordseite mit einer ca. 10
Jahre alten freiwachsenden Hecke mit Baumen gut eingewachsen und grenzt da-
mit das Gewerbegebiet gegen das anliegende Wohnhaus visuell ab. Auf der
Westseite der Betriebsleiterwohnung bildet eine Fichtenhecke die Eingranung.

" 1.4 Bewertung
Zwar wurde das heute ca. 10 Jahre alte Betriebsgelande seinerzeit nicht in einen
baulichen Kontext gestelit, sondern im bis dahin unbebauten AuRenbereich er-
richtet, jedoch konnte der Betrieb relativ gut in das bewegte Gelande eingebettet
werden. Seine Lage kann daher als nicht ibermaRig exponiert eingestuft werden.
Auch die damals vorgenommene Eingriinung tragt heute zur optischen Auflésung
der scharfen Konturen des Gebaudes bei.

Durch die geplante Betriebserweiterung und die Erganzung der Feuerwehrumfahrt
mussen groere Teile der inzwischen visuell wirksam gewordenen Eingrinung
entfernt werden. Neben der Ausgleichsregelung fur den Neubau kommt daher
auch einer standortangepafiten Wiedereingrinung des bestehenden Betriebes in
Teilbereichen erhéhte Aufmerksamkeit zu.

Die Betriebserweiterung erfolgt nach Norden im unmittelbaren Anschiuf an das
alte Gebaude und betrifft damit ein Gebiet von Uberwiegend geringer Bedeutung
far den Naturhaushalt, allerdings von relativ hoher Bedeutung fur das Land-
schaftsbild. Es handelt sich hierbei um intensiv landwirtschaftlich genutztes Grun-
land (Intensivgrinland) mit maRiger Gelandewellung sowie um die freiwachsende
Feldhecke (Heckenstreifen I1) entlang der bislang nérdlichen Grenze des Betriebs-
geléndes.

Der Ausbau der Feuerwehrumfahrt im Bereich des bestehenden Gebaudes hat die
Entfernung der stdlichen und teilweise westlichen Grenzeingrinung zur Folge.
Dieser Heckenabschnitt ist jedoch ltckiger und schmaler als die oben genannte
Feldhecke, weshalb dieser Heckenabschnitt eine geringere optische und &6ko-
logische Funktion erfullt.

Im Bereich des Wohngrundstlickes geht ebenfalls ein Streifen Grunland verloren
(Gartenflache) :

Den dkologisch wertvolisten Bereich im Bearbeitungsgebiet stellt das unter 1.3
beschriebene Feldgehdlz auf FI.—Nr. 908/2 dar. Hier wird lediglich der vorgelagert
nitrophytenreiche Altgrasbestand (Altgrasflur) zum Parkplatzbau herangezogen.
Eine Beeintrachtigung des Gehélzbestandes wird vermieden.



2. Geplante bauliche MaRnahmen

— Erweiterung des Gebaudekomplexes nach Norden

— Schaffung einer Freilagerflache westlich des Neubaues

— Aufstockung des bestehenden Gebaudes

— Erweiterung der Feuerwehrumfahrt

Die aufgelisteten Malinahmen verandern die Gestalt und Nutzung der betroffenen
Grundflachen. Das Landschaftsbild und die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes werden durch die geplante Betriebserweiterung nachhaltig beeintrachtigt.
Nach Art.6 Abs.1 BayNatSchG stellen die oben genannten Manahmen daher
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Auf die bei Eingriffen anzuwendende Eingriffsregelung wird im Folgenden naher
eingegangen.

3. Eingriffsregelung

3.1 Rechtliche Grundlage

Das BNatSchG sieht in § 8a Abs.1 fur die Bauleitplanung und fir Verfahren zu
Innenbereichssatzungen die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind.

Nach §1a Abs.2 Nr.2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit inren Elementen Ver-

meidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwégung nach §1 Abs.6
BauGB zu berticksichtigen.

3.2 Auswirkungen des Eingriffs:

Die bauliche Erweiterung im Norden des bestehenden Gewerbegebietes bringt
folgende Eingriffe mit sich:

- Rodung einer freiwachsenden Hecke

— Uberbauung von landwirtschaftlichem Grinland

— Versiegelung fur ErschlieRung und Freilager

— Teilversiegelung fur Feuerwehrumfahrt und Stellplatze

Die Aufstockung des sudlichen Gebaudeteiles hat natrlich zu allererst Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild (Einsehbarkeit des Komplexes) und zweitens
durch die neu zu schaffende Feuerwehrumfahrt bzw. Verbreiterung Auswirkungen
auf die vorhandene Bepflanzung und die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von

Flachen (Auswirkungen auf die Schutzglter ,Arten und Lebensraume®, ,Boden"
und ,Wasser"). ’

Der hohe Versiegelungsgrad und damit die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen
und des Wasserhaushaltes sind neben dem Faktor Landschaftsbild die fir diese
Ausgleichskonzeption wichtigsten und bestimmendsten Faktoren.

3.3 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Gegenuber der 1. Planungsphase konnten die nachstehend genannten Ver-
meidungs— bzw. MinimierungsmaRnahmen planerisch verwirklicht werden. Dabei
wurden folgende Schutzgiter besonders berlcksichtigt:

— Schutzgut Arten und Lebensréurﬁe:
Erhaltung des Feldgeholzes mit altem Baumbestand durch Verlagerung der ge-




planten Stellplatze in den Bereich des vorgelagerten nitrophilen Altgrasbestandes.
Da diese Stellplatze lediglich der Abdeckung des Spitzenbedarfes dienen, erfolgt
die Ausflhrung ganzlich als Schotterrasen

thaltung eines Grofiteiles der freiwachsenden Hecke am westlichen und ést-
lichen Grundstticksrand

Erhaltung der Fichtenhecke und des Gartens der Betriebsleiterwohnung

— Schutzgut Wasser:
Grunderwerb fur Regenriickhalteflache (nérdlich der Bauflachen)

— Schutzgut Boden:
Reduzierung des Versiegelungsgrades

3.4 Bilanzierung der Eingriffe bzw. Ermittlung des Ausgleich—Bedarfs

Die verschiedenen, vom Eingriff betroffenen Landschaftselemente werden in Ta-
belle 1 einzeln aufgefuhrt. Jedes einzelne Landschaftselement wird gemal der
Bestandsaufnahme und Bewertung (siehe Kapitel 1) nach seiner Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild eingestuft. Diese Einstufung erfolgt in
Anlehnung an den Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* in drei
Kategorien (I = geringe Bedeutung fur Naturhaushailt und Landschaftsbild. I =
mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild und 1ll = hohe Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild). Den Kategorien wird ein oberer
(+) oder unterer (-) Wert, der den Kompensationsfaktor bestimmt, zugeordnet. In
Kategorie | liegt der Faktor zwischen 0,3-0.6 fiir Gebiete mit hohem Ver-
siegelungs— oder Nutzungsgrad bzw. zwischen 0,2-0 5 fur Gebiete mit niedrigem
bis mittlerem Versiegelungs— oder Nutzungsgrad.

Da bei diesem Bauvorhaben die Planung nach dem Prinzip der ,umfassenden

Vermeidung"® betrieben wurde, ist es gerechtfertigt, die niedrigen Kompensations-
faktoren anzusetzen. :

Der Ausgleichsflachen—Bedarf belauft auf 5252 m? (siehe dazu Tabelle1 ).

Tabelle 1: :Ausgleichs—Fldchenbedarf unter Beracksichtigung der ,umfassenden
Vermeidung

Bestandsbewertung Eingriff in gm Kompensationsbedarf
Landschaftselement Einstufung |Eingriffsart |Eingriffsfliche |Komp.-Faktor |Flichenbedarf.
Heckenstreifen | l,- Feuerwehr 334 0,3 100
Intensivgrinland |+ Neubau 7708 0,6 4625
Heckenstreifen 1 |+ Neubau 437 0,6 262
Gartenfldche [+ Feuerwehr 367 0,3 110
Altgrasflur, nitrophyt. (1,+ Parkplatz 514 0,3 154

gesamt 5252

3.9 Beschreibung und Bilanzierung der bereitzustellenden Ausgleichsflachen

Um den Ausgleichsflachenbedarf fur die Betriebserweiterung zu decken, wurde im
Anschlul an die geplante Bebauung eine weitere Flache erworben, auf der ein
Regenrickhalte— und Biotopweiher entstehen soll. Aufgrund dieser Doppelfunktion
des Weihers, der nicht nur die rein technische Funktion eines Rickhaltebeckens
erflllen soll, sondern in der Art seiner Ausfuhrung dazu geeignet ist, einigen Tier—




und Pflanzenarten der eutrophen Stillgewésser einen neuen Lebensraum zu bie-
ten, halten wir es flr angemessen, die tatsachliche GroRe dieser Ausgleichsflache
mit einem Anrechnungs—Faktor von 1,5 zu multiplizieren (siehe Tabelle 2).
Des weiteren erfolgt entlang der Nord— und Westgrenze des Neubau-Bereiches
nicht nur die Ubliche Grenzeingrinung als Sichtschutz, sondern eine flachige,
mehrstufige Bepflanzung nach dem Modell eines ,Griinen Ortsrandes®.

Der Erhalt der Hecken im Osten, Stidosten und Westen des Gewerbegebietes
kann ebenso fur die Berechnung der Ausgleichsflachen herangezogen werden.
Zur Erfullung des verbleibenden Ausgleichs—Bedarfes werden zwei nahe gelegene
stdexponierte Béschungen der Gemeinde eingestellt, deren weitere Entwicklung
durch geeignete Mallnahmen (siehe Kapitel »~Ausgleichsmalinahmen®) in Richtung-
einer magerrasenahnlichen Vegetation gelenkt werden soll.

Tabelle 2: Zusammenstellung der Ausgleichs—Flachen:

Bestandsbewertung Eingriff in gm

Ausgleichsfliche Anrechnungs-Faktor Flachengrofie in qm anrechenbare Fldche

Weiherflache 1,5 961 ‘ 1442
Randeingriinung 1 528 ] 528
Erhalt Hecke West 1 240 240
Erhalt Hecke Ost 1 442 442
Erhalt Hecke Sudost 1 753 753
Extensivierung | 1 780 780
Extensivierung |1 1 1500 1500
Gesamt [st 5685
Gesamt Soll 5252
Differenz 433

Es verbleibt ein rechnerisches Defizit von 433 m?. Zur besseren visuellen An-
bindung und Verbindung der Ortsteile St. Leonhard, Templhof, Betriebsgelénde
Schroder und Feuchten wird eine Baumreihe entlang der Stralke auf der Stidseite
vorgeschlagen. Zwar wird diese Baumreihe nicht als Pflanzgebot im Bebauungs—
und Grunordnungsplan dargestellt, die Gemeinde bekundet aber ihren Willen,
einen Beschluss zur Pflanzung herbeizufihren. Damit ware auch die fir das
Landschaftsbild bedeutsame Pflanzung bei der Abwagung von Eingriff und Aus-
gleich angemessen zu bericksichtigen. Unter Abwagung aller bedeutsamen
Gesichtspunkte ist der Eingriff somit als ausgeglichen anzusehen.

3.6 Beschreibung der Ausgleichs—Manahmen:

Weiherflédche:

Geplant ist die Anlage eines Tumpels mit flachem Uferbereich von amorpher
Form. Der Weiher ist naturnah zu gestalten. Die Wassertiefe ist so zu bemessen,
dass eine Ruckhaltekapazitat an Niederschlagwasser von ca. 500 m? geschaffen
wird. Die Uferrénder sind an solche wechselnden Wasserstande anzupassen. Der
Weiherumgriff wird gruppenhaft mit Baumen und Gebuschgruppen so bepflanzt,
dass der Eingangsbereich der neuen Halle bereits von der StraRe aus zu sehen ist
und damit eine visuelle Verkntpfung mit Templhof und St. Leonhard erreicht wird. -
Zur Ausfilterung von Schmutz und Staub wird dem Weiher ein Absetzschacht vor-
geschaltet. Das Uberlaufende Wasser wird Uber Sickerdolen in den Untergrund
versickert.

Die Ausbringung einer autochthonen initialen Verlandungsbepflanzung ist méglich
Der weitere Gewasserumgriff ist 2-3mal pro Jahr zu mahen; auf jegliche Dungung



ist zu verzichten

Randeingrinung:

Die Pflanzung einer mehrreihigen Hecke mit Baumen und Strauchern auf der
West- und Nordseite wird einen ausgepragten ,griinen Ortsrand® schaffen. Sie ist
als mindestens 2-reihige Pflanzung mit heimischen, standortgerechten Laub— und
Nadelgeholzen (Eibe, Kiefer) auszufihren. PflegemaRnahmen sind nur alle paar
Jahre in Form eines Auslichtungsschnittes erforderlich. Ansonsten kann die Hecke
ohne weitere Pflege sich selbst Uberlassen werden.

Erhaltung der Hecken:

Die Hecken auf der West—, Ost— und Sidostseite werden erhalten. Pflege-
maflinahmen sind nur alle paar Jahre in Form eines Auslichtungsschnittes er-
forderlich. ,

Durch die neu zu schaffende Feuerwehrumfahrt kénnen die Baume und Straucher
auf der Sudseite des Gebaudekomplexes weitgehend nicht erhalten werden. Da
dies die langste Gebaudeflucht ist, muss hier zwingend eine Baumpflanzung
durchgefuhrt werden. Der Grenzabstand fur die Baume kann hier nicht einge-
halten werden, da z.T. nur noch Grinstreifen von 30 — 80 c¢m verbleiben. Um hier
Baumpflanzungen durchfihren zu kénnen, muss zwingend eine vertragliche Ver-
einbarung mit dem Grundstlckseigentimer getroffen werden.

Extensivierung:

Der Hang nérdlich des Tennisplatzes war nicht humusiert und durch eine Anspritz-
begrinung mit extensivem Landschaftsrasen begriint worden. Diese Flache wird
gewissermaflRen vom Okokonto abgebucht.

Gleich nebendran liegt der Béschungshang des Bolzplatzes. Diese Flache ist be-
reits mit Oberboden angedeckt. Vor einer Ansaat mit Magerrasen ist zuerst der
Oberboden abzutragen und zu beseitigen.

Die Hange sind wahrend der ersten Jahre zur Aushagerung 2-3mal pro Jahr zu
mahen; auf jegliche Dungung ist zu verzichten.

Nach erfolgter Aushagerung ist die Pflege der Flachen auf einmalige Mahd ab
Mitte Juli umzustellen. Zur Férderung des Vegetationsumbaus sollte die Flache
2mal (Anfang Mai und Mitte Juli) geeggt werden, um offene Bodenstellen zu
schaffen. Auf die frisch geeggten Flachen ist Mahgut eines nahegelegenen Mager-
rasens locker auszubringen (als Mahgutspender sind die Magerrasen um Schon-

gau geeignet).
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