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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde mdéchte mit dieser Bebauungsplandnderung einem ortlich ansdssigen Unter-
nehmen eine Erweiterungsmdéglichkeit im Bereich des Bebauungsplans ,Am Tagebau — Teil B*
ermdglichen, da auf diese Weise ein effizienter Verbund des Firmengebaudes mit dem beste-
henden Gebaude mit tberwiegender Wohnnutzung méglich ist. Aufgrund der erforderlichen
FlachengréRe und der beabsichtigten Organisationseinheit mit der Parzelle 10 kommen andere
bislang unbebaute Grundstiicke dieses Bebauungsplans nicht fiir die Entwicklung in Frage. Ziel
der Planung ist eine Verlagerung der Ausgleichsflache im Nordosten des Geltungsbereichs und
Errichtung eines Biirogebdudes als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb gemaR §4 Abs.3
BauNVO. Dariber hinaus sind Darstellungen zur aktuellen Nutzung im Bereich des Forstweges
und der Griinordnung erforderlich.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 1993. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren geandert und an die geplanten und bereits durchgefiihrten
Anderungen im Bereich ,Am Tagebau" angepasst.

Die Gemeinde GroRweil besitzt einen am 24.10.2002 rechtkraftig gewordenen Bebauungsplan
"Am Tagebau - Teil B" sowie eine erste rechtskriftige Bebauungsplandnderung vom
14.06.2005.

Der aktuelle rechtsgiiltige Bebauungsplan sieht keine Flache fur gewerbliche Nutzung vor. In
dem hierfur geeigneten Bereich ist ein Teil einer Ausgleichsflache festgesetzt. Mit der vorlie-
genden Anderung soll den neuen Anspriichen an den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches
Rechnung getragen werden. Hierzu ist die Anderung einzelner Festsetzungen im Bereich der
Ausgleichs-, Bau- und Griinflachen erforderlich. Weiterhin wird ein bestehender Forstweg nach-
getragen.

Mit der Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde die Arbeitsgruppe fiir Land-
nutzungsplanung (AGL) beauftragt.

3 LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von GroRweil am
Ende der Strasse ,Am Tagebau" und nérdlich entlang der Rolf-Kiich-StraRe. Die Flache um-
fasst das Flurstiick FI.Nr. 866/24 und eine Teilflache des Flurstiicks FI.Nr. 866/23, des weiteren
die FI.-Nr. 866/20, 866/21, 866/25, 866/26, 866/27, 866/29, 866/30, 866/31 sowie Teilflachen
von 866/28 und 866/33. Einige der Grundstiicke sind bereits bebaut.

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung wurde frither unter der Gelandeoberflache Berg-
bau betrieben.
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Im Flurstiick FI.Nr. 866/24 wurde ein Wohnhaus errichtet. Ostlich daran schlieRt eine Schutzzo-
ne zum Waldrand als 6ffentliche Griinflache an. Dieser Bereich ist sukzessiv von heimischen
Strauchern und Laubgehdélzen bis ca. 4m Héhe bestanden.

Die langgestreckte Flache im nérdlichen Teil dient derzeitig als Ausgleichsfldche entsprechend
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Ein Forstweg quert von Nordost nach Suidwest
diese Flache. Dieser hat eine Breite von ca. 2,5m und ist fahrtauglich zur Rolf-Kiich-StraRe hin
mit Asphalt und anschlieRend mit Kies befestigt.

Insgesamt umfasst der Anderungsbereich eine GréRe von 8.630 m? und ist weitgehend eben,
auer im westlichen Teil steigt das Geldnde nach Nordwesten und im Bereich der Ausgleichs-
flache teilweise steil nach Norden hin an.

Die Ausgleichsflache besitzt nur zur Rolf-Kiich-StraBe hin einen ausgepréagten Waldrand. Die-
ser ist charakterisiert von Gehdlzen frischer bis maRig feuchter Standorte, wie Fraxinus excelsi-
or, Salix alba und Salix caprea, weiterhin Rotbuche, Holunder, Haselnu?, Bergahorn und Wald-
rebe, in verschiedener Alters- und Hohenstaffelung. Im Oberstand kommen hier Fichten, Berg-
ahorn und Eschen vor, wobei sich der nérdlich und 6stlich anschlieBende Wald als fichtenrei-
cher Bestand mit nahezu flaichendeckender Naturverjingung aus Bergahorn und Esche mit
teilweise Haselnuf3, Hartriegel, Rotbuche, Ulme und Holunder fortsetzt.

Im Gegensatz dazu besitzt der Bereich der Ausgleichsflache, in welchem das neue Baufenster
festgelegt werden soll, keinen ausgepragten Waldrand, wie es entlang der Rolf-Kiich-StraRe
der Fall ist. Dieser Bereich entspricht vielmehr dem Charakter der Waldrandschutzzone und ist
sukzessiv von heimischen Gehdélzen bis 5m Hohe bewachsen. In nérdlicher Richtung ragen
dahinter Fichten und vereinzelt Eschen bis in eine Héhe von ca. 18m hervor.
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Abb. 2 Blick (nach Sdden) von der Ausgleichsfidche auf das angrenzende Wohnhaus mit Schutzzone zum Waldrand.

Abb. 3 Links: Blick auf den Bereich der Ausgleichsfldche, auf der das neue Baurecht geschaffen werden soll. Die
Fldche ist sukzessiv von heimischen Geholzen bewachsen. Rechts: Befestigter aufgekiester Forstweg. Dieser bildet
die Grenze des neuen Baugrundstiickes nach Westen hin.

Nach Siden schlieBt entsprechend der im Bebauungsplan vorgeschriebenen Nutzungsart
Wohnbebauung an.
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e PLANUNGSKONZEPTION

Als wesentliche Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wird anstelle der bisher festge-
setzten Ausgleichsflache ostlich des bestehenden Forstweges im Anderungsbereich ein neues
Baufenster festgelegt. Der Bereich der Ausgleichsflache westlich des Forstweges bleibt unan-
getastet in seinem Bestand erhalten, wobei der bestehende Forstweg als neue Grenze der
Ausgleichsflache nach Osten hin gilt.

Im &stlichen Bereich des neuen Baugrundstiickes wird auf ganzer Lange ein Schutzsteifen fest-
gesetzt, welcher mit der gegenwartig festgelegten 6ffentlichen Griinflaiche zusammen zukiinftig
als eine durchgehende Schutzzone zum Waldrand als 6ffentliche Griinflache fungieren soll. Das
sudlich gelegene Flurstick FI.Nr. 866/24 mit Wohnhaus innerhalb des Anderungsbereiches
bleibt von den Planungen unbertihrt.

Die Satzung des urspriinglichen Bebauungsplans wurde entsprechend ge&ndert, sonstige we-
sentliche Festsetzungen Uber Art und MaR der Nutzung und der Gestaltungen des urspriingli-
chen Bebauungsplans sind weiterhin gultig. Fur die Parzellen 1 — 8 und 10 gilt weiterhin der
bisherige Bebauungsplan mit Ausnahme der nun zuldssigen Dachneigung bis 28° und die An-
zahl der Wohnungen von max. 2 fur die Parzellen 3 — 8.

Abb. 4 Fldchen im Anderungsbereich (rot gestrichelt: Geltungsbereich der Anderung, blaue Linie: Baugrenze, gelb:
Forstweg)
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Baugrundstiicks Nr.11 soll ein Blirogebaude entstehen, das funktionell im Zu-
sammenhang mit der Bebauung auf der Baufliche Nr.10 steht. Durch die Anderungen im Be-
bauungsplan werden die hierfiir notwendigen bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen
geschaffen, die Griinordnung in diesem Bereich neu geregelt und der erforderliche Ausgleich
fur die bereits bestehende und zukiinftige Bebauung neu gefasst.

Entsprechend der derzeitigen Nutzung und der geplanten Darstellung im Flachennutzungsplan
wird die Art der Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet‘ nach §4 Abs.3 BauNVO festgesetzt. In
Parzelle 11 sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Im Falle einer Wohnnutzung sind fur
das Einzelhaus insgesamt maximal 3 Wohnungen oder bei einem Doppelhaus maximal 4 Woh-
nungen zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Hoéchstgrenze von 2 Vollgeschossen entspricht meist dem umliegenden Bestand. Fiir die
Parzelle 11 wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,20 festgesetzt.

Das zulassige MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Voll-
geschosse und die Firsth6he eindeutig bestimmt.

Neue ErschlieBungsflachen sollen wasserdurchlassig ausgebildet werden.

Insgesamt wird im Geltungsbereich der Anderung ein neues Baufenster festgesetzt. Die Lage
und der Verlauf der Baugrenze soll dem Unternehmen eine méglichst effiziente und bedarfsge-
rechte Ausnutzung des Grundstiicks erlauben. Trotz der so entstandenen relativ groRziigigen
Bemessung des Baufensters wird durch die Begrenzung der Grundflachenzahl und dem Gebot
der Verwendung von wasserdurchlédssigen Beldgen eine starke Erhéhung des Versiegelungs-
grads verhindert.

4.3 Gestaltungsvorschriften

MaRgebend fiir die Gestaltung des Birogebaudes sind die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplans. Dazu gehért die Dachform, Dachdeckung und Dachfarbe sowie die Maf3e zur
Traufseite des Hauptgebaudes. Die Neigung der Dachflache wird fur alle Gebaude im Gel-
tungsbereich auf max. 28° festgesetzt (gemaR OGS). Als maximale Firsthéhe fir das neue Ge-
baude auf Parzelle 11 wird max. 9,0 m festgesetzt, aufgrund einer vertraglichen Angleichung an
vorhandene oder mogliche Gebaudehséhen.

Stellplétze sind auf der Parzelle 11 entsprechend dem Bedarf auf dem Grundstiick nachzuwei-
sen. Garagen und Stellplatze kénnen unter Einhaltung der BayBO auf dem Baugrundstilick so-
wohl innerhalb als auch auRerhalb des Baufenstern errichtet werden. Nebengeb&ude sind hier
nur innerhalb der Baufenster zulassig.
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4.4 ErschlieBung

Das Gebiet wird Uber die derzeitig vorhandene Strasse ,Am Tagebau“ und die dort nérdlich an-
gebundene Rolf-Kiich-Stralle erschlossen. Entlang der Rolf-Kiich-StralRe befindet sich ein 6f-
fentlicher Parkplatz.

4.5 Ver- und Entsorgung
Der Stromanschluss erfolgt iiber das Netz der E.ON Bayern AG.
Die Trinkwasserversorgung ist durch die gemeindliche zentrale Anlage gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mittels Trennsystem und ist an das vorhandene Kanalsystem
angeschlossen. Anfallende Oberflaichenwasser sind auf eigenem Grund zu versickern.

4.6 Bodenordnung

Eine neue Parzellierung ist im Osten des Geltungsbereiches erforderlich.

4.7 Griinordnung

Die derzeitig ausgewiesene Ausgleichsflache (D 1.3) westlich des Forstweges ist der unbeein-
flussten natirlichen Entwicklung zu Uberlassen (natirliche Sukzession). Jegliche Pflege- oder
Bewirtschaftungsmafnahmen sind untersagt. Nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutz-
behorde sind zur Verbesserung der angestrebten natirlichen Entwicklung eine Entnahme ein-
zelner nicht standortsgerechter Fichten einmalig zul&ssig.

Wegen des vorhandenen Waldes ist 6stlich zur Bebauung eine Schutzzone als 6ffentliche
Grunflache notwendig, die locker mit Gehdlzen und Laubbdumen zu bepflanzen ist. Dieser Be-
reich mit bestehenden Gehdlzstrukturen wird zugleich zur Einbindung des Geb&udes in die
Landschaft als "Flache mit der Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" festgesetzt. Fir Neupflanzungen sind heimische
Geholzarten zu verwenden und in aufgelockerter Form zu pflanzen.

Neue ErschlieBungsflachen, wie Zufahrten und private Stellplatze, sind mit wasserdurchlassi-
gen Belagen zu versehen, z. B. wassergebundene Decken, Schotterrasen, Pflaster ohne Un-
terbeton. Nicht tiberbaute Flachen des Baugrundstiickes, mit Ausnahme der Flachen fur Zufahr-
ten, Mullboxen, Kfz-Stellplatze u.a. sind als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Durch die Bebauungsplananderung wird anstelle der Ausgleichsflache ¢stlich des bestehenden
Forstweges neues Baurecht fur ein Birogebaude geschaffen sowie eine durchgehende Schutz-
zone zum Waldrand als o6ffentliche Grinflache festgesetzt. Ziel der Planung ist, einem ortan-
sassigen Unternehmen Flachen fiir eine betriebliche Erweiterung am Ort zu geben.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten, umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein fl&-
chensparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fiir die Weiterentwicklung einer Stadt/
Gemeinde sollten die Méglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zuséatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen im Auenbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in §1 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a). Zu beriicksich-
tigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu
vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland z&hlt die Gemeinde GroRweil zum landlichen Teilraum
im Umfeld der groBen Verdichtungsrdume sowie zum Alpengebiet.

Abb. 5 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 17 Oberland (Stand 2009)

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (Regionalplan Oberland) ist das Planungsgebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Im Nahbereich ist der Bestand eines Wasserschutzgebietes und
dessen Erweiterungsplanung dargestellt. Es sind keine konkreten umweltrelevanten Ziele aus
regionalplanerischer Sicht fur das Planungsgebiet formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grund-
satze des Regionalplans 17 Oberland sind jedoch zu beriicksichtigen.
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Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde
den Bedarf der anséssigen Betriebe umfassen sowie den fiir die Neuansiedlung von Betrieben,
die zur ortlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig
oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind (RP 17, B I, Abs. 3.2 (2)).

5.3 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durch-
fihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erfolgt
danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer, mittlerer und
hoher Erheblichkeit.

Die nachstehende Darstellung bezieht sich ausschlieRlich auf die Teilfliche, in der neues
Baurecht geschaffen werden soll.

5.3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Aufgrund der Darstellung in der Geologischen Karte von Bayern befindet sich das Untersu-
chungsgebiet auf dem geologischen Untergrund wiirmzeitlicher Schotter (z.T. VorstoRschotter)
und Niederterrassen. Das Ausgangsgestein fur die Bodenbildung hat dadurch kiesig-sandige
Eigenschaften. GemaR der Geologischen Karte im MaBstab 1 : 25.000 handelt es sich im Be-
reich des Planungsgebiets um Ablagerungen aus dem Holozan (vgl. nachstehende Abb., blau
schraffierter Bereich). Das Geldnde weist im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches einen
teilweise starken Reliefanstieg in Richtung Norden auf. Die stdlichen Bereiche im Planungsge-
biet hingegen sind eher eben ausgepragt. Im unteren Bereich von frithwiirmglazialen Schottern
hat sich u.a. Braunkohle (Schieferkohle) gebildet, die durch einen Tagebau im Nahbereich des
Planungsgebietes friher geférdert wurde. Bei den anstehenden Béden handelt es sich um
flachgriindige Rendzinen und Parabraunerden je nach Lage in dem kuppierten Gelénde.

Abb. 6 Ausschnitt Geologische Karte 1: 25.000, Ablagerung aus Holoz&n (blau), frith- und spéatwiirmglaziale Schotter
(gelb), (Quelle: Geofachdatenatlas, BIS-BY)

Aus der Sicht des Strahlenschutzes bestehen keine Bedenken fur eine Bebauung im Bereich
des aufgelassenen Braunkohletagebaues. Eine andere Lage wiirde sich ergeben, wenn sich
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auf dem Gelédnde nicht nur Braunkohle, sondern auch grof¥flachige Ablagerungen von Kohle-
schlacke befanden, die erfahrungsgeman deutlich héhere Gehalte an natiirlichen Radionukliden
aufweisen (Anschreiben des Umweltradioaktivitatslabor des bayerischen Landesamtes fur Um-
weltschutz vom 14.09.2001).

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der Bebauungsplananderung wird ein Bereich der Ausgleichsflache durch ein Biro-
gebdude mit Stellflaichen und privaten Griinflachen ersetzt. Durch die Baumanahmen wird auf
der Bauflache der anstehende Mutter- und Oberboden beseitigt. Im Falle einer Unterkellerung
sind lokal auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten zu erwarten. Darliber hinaus kénnen Belas-
tungen angrenzender Bodenflachen durch Verdichtungen und Lagerung entstehen. Nachdem
insgesamt allerdings eine geringe Baudichte angestrebt wird, sind die Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Boden als mittel erheblich zu bewerten.

Zu den anlagebedingten Auswirkungen gehért die Versiegelung durch den Bau des Biiroge-
b&audes, seiner Zufahrt und Stellflichen. Auf den versiegelten Flachen wird die Sickerfahigkeit
des Bodens beeintrachtigt, was wiederum Einfluss auf den natirlichen Bodenwasserhaushalt
und die Grundwasserneubildung hat. Die zulédssige Grundflachenzahl fir das neue Baugebiet
liegt bei maximal 0,20, was einen niedrigen Versiegelungsgrad darstellt. Der Versiegelungsgrad
kann durch Vermeidungsmafnahmen deutlich durch wasserdurchldssige Oberflachenbelage
z.B. Schotterrasen auf Stellflaichen herabgesetzt werden kann. Die Auswirkungen sind somit als
gering erheblich einzustufen.

Bei einem normalen Gewerbebetrieb (Blrogebaude) im Allgemeinen Wohngebiet gemal §4
Abs.3 BauNVO sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

mittel gering gering gering

Tab. 1 Erheblichkeit Schutzgut Boden
5.3.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung
Die Jahresmitteltemperatur im Bearbeitungsgebiet betragt zwischen 7 und 8°C, die jahrliche
Niederschlagssumme belauft sich auf 1300 bis 1500mm.

In ca. 310m Luftlinie entfernt, fihrt die A 95 Mlnchen - Garmisch-Partenkirchen in Nordost-
Stidwest-Richtung vorbei. Es ist nicht auszuschlieRen, dass der Standort von der Autobahn-
trasse im Nahbereich durch Emissionen bereits vorbelastet ist.

Das bebaute Grundstiick innerhalb des Geltungsbereiches und auch das angrenzende
Siedlungsgebiet weisen derzeit eine lockere Bebauung mit einem hohen Anteil an Griinflachen
auf. Diese vorhandenen Grlnstrukturen haben vor allem auf das innerértliche Kleinklima einen
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positiven Einfluss. Die derzeitige Ausgleichsflache hat eine wichtige Funktion als Gebiet zur
Erzeugung von Sauerstoff und steigert somit die Sauerstoffrate der angrenzenden
Siedlungsflachen.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Bau des Biirogebdudes und von Verkehrsfldchen entstehen temporére Belastungen
durch Staubentwicklung, An- und Abtransport von Materialien. Der GroRteil der Ausgleichsfl&-
che bleibt als Flache mit positiven Auswirkungen auf das Kleinklima bestehen. Im Hinblick auf
das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene entsteht eine temporéare gering erhebliche Belastung
fur die angrenzenden Anlieger.

Durch die Bebauung geht ein sehr geringer Anteil an bewaldeter Ausgleichsflache verloren, im
Umgriff verbleiben jedoch noch ausreichende Flachen, die eine ausgleichende Funktion tiber-
nehmen kénnen. Darliber hinaus sichert die Griinordnung einen hohen Durchgriinungsgrad mit
der festgesetzten privaten Griinflaichenzone, die das Kleinklima positiv beeinflusst. Anlagebe-
dingt sind demnach ebenfalls nur gering erhebliche Auswirkungen auf das Kleinklima zu er-
warten.

In Folge der baulichen Entwicklung kommt es zu einer geringfiigigen Erhéhung des Anlieger-
verkehrs. Unter Beriicksichtigung der Vorgaben zu den Stellplatzen und den nur geringfiigigen
baulichen Erganzungen ist jedoch maximal von einem geringen Anstieg der Belastungen aus-
zugehen.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 2 Erheblichkeit Schutzgut Klima und Lufthygiene

5.3.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Untersuchungsbereich kommen keine Oberflichengewasser vor. Aufgrund der Lage am
Unterhang und Gehdlzen frischer bis maRig feuchter Standorte, ist der Austritt von Schichtwas-
ser am HangfuB teilweise nicht auszuschlieBen. Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht
vor. Probleme mit hohem Grundwasserstand ergaben sich bei der angrenzenden Bebauung
nicht.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Nachdem es aufgrund der anstehenden Kohle und dem erhéhten Aufwand fir die Errichtung
eines Kellers nur bei begrenzten Unterkellerungen bleibt und Grundwasservorkommen nicht
bekannt sind, ist von geringen bau- und anlagebedingten Auswirkungen auszugehen.

Bei einer Nutzung als Burogebdude ist von maximal geringen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Wasser auszugehen.
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Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte |Betriebsbedingte [ Zusammenfassung
Auswirkungen |[Auswirkungen |Auswirkungen
Oberflichenwasser | entfallt entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 3 Erheblichkeit Schutzgut Wasser

5.3.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung

Der Bereich der Ausgleichsflache, in welchem das neue Baufenster festgelegt wird, besitzt kei-
nen strukturierten Waldrand. Dieser Bereich ist sukzessiv von heimischen Gehdlzen bis 5m
Hohe bewachsen. Im nérdlichen Bereich dominieren hier Fichten und vereinzelt Eschen bis in
eine Hohe von ca. 18 m, die somit potentiellem Windwurf ausgesetzt sind. Die Fichten haben
aus naturschutzfachlicher Sicht eine deutlich geringe Bedeutung.

Die verschiedenen heimischen Gehélze dienen siedlungsbegleitenden Vogelarten als Nah-
rungs- und Bruthabitat. Das Vorkommen von Arten, die nach européischen oder nationalem
Naturschutzrecht streng geschiitzt sind, ist auf dieser Flache nicht zu erwarten.

Es sind keine amtlich kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Aufgrund
des Fehlens von entsprechenden Lebensraumpotentialen auch auf direkt angrenzenden Fla-
chen ist durch die Planung nicht mit Verbotstatbestanden nach §44 BNatSchG zu rechnen.

» =y l:&‘\-‘
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Abb. 7 Vorhandene Vegetation im neuen Baugrundstiick.



% Gemeinde GroRweil Begriindung mit Umweltbericht — Z. Anderung BP "Am Tagebau — Teil B"

Gemal der Biotopkartierung Flachland befindet sich nordéstlich auRerhalb des Geltungsbe-
reichs ein groRflachiges amtlich kartiertes Biotop ("Wiesen nérdlich GroRweil, siidwestlich der
Loisach") im Nahbereich der Loisach. Faunistisch relevant ist dieses genannte Biotop als poten-
tiell wertvolles Geradfliigler- und Schmetterlingshabitat sowie fiir das Vorkommen des Laubfro-
sches. In der nérdlichen und nordéstlichen Umgebung erstreckt sich entlang der Loisach das
FFH-Gebiet "Murnauer Moos" und das EU-Vogelschutzgebiet "Murnauer Moos und Pfriihl-
moos". Die Lage und Flachenausdehnung der aufgefiihrten Schutzgebiete und der amtlich kar-
tierten Biotope ist in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

TR |
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Abb. 8 Lage der Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (rosafarbene Fléchen), EU-Vogelschutzgebiete (hellblaue Flachen)
und der amtlichen Biotope der Flachland-Biotopkartierung (rot schraffiert) in der Umgebung (Quelle: Bayeri-
sches Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), 2009)

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund des vermehrten Vorkommens von Fichte und dem Fehlen eines charakteristisch aus-
gepragten Waldrandes besitzt diese Flache nur eine mittlere Bedeutung fiir den Naturschutz.
Weiterhin gewdbhrleistet die Grinordnung, dass die entfallenden sukzessiven Kleingehélze im
Zuge der Festlegung einer Schutzzone zum Waldrand als Griinflache ersetzt werden. Nachdem
sich auch angrenzend keine wertvollen Flachen befinden, die durch die BaumaRnahmen beein-
trachtigt werden kénnten, werden maximal Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Dauerhaft gehen Biotop- und Grinstrukturen geringer (Fichtenbestand) bis mittlerer (Sukzessi-
on in frihen Stadien mit heimischen Strauchern) Wertigkeit verloren, die aber zum Teil im Rah-
men der Grinordnung lokal ersetzt werden. Die Griinordnung sorgt fiir eine gute Eingriinung
des Baugrundstiickes durch die dauerhafte Sicherung einer breiteren Griinflache als Schutzzo-
ne zum Waldrand, die locker mit heimischen, standortsgerechten Gehélzen und Laubb&dumen
zu bepflanzen ist. Durch die Verwendung heimischer Gehélzarten kénnen neue Lebensrdume
und Trittsteinbiotope fiir siedlungsbegleitende Tierarten wie z.B. Insekten, Végel und Kleinsdu-
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ger geschaffen werden. Die anlagebedingten Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden
insgesamt als mittel erheblich eingestuft.

Nachdem auch auf den benachbarten Flachen keine wertvollen Biotope oder empfindliche Tier-
arten zu erwarten sind, ist von nicht erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen und Tiere auszugehen.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

mittel mittel gering mittel

Tab. 4 Erheblichkeit Schutzgut Pflanzen und Tiere

5.3.5 Schutzgut Mensch

Larm und Verkehrsbelastung / Erholungseignung

Beschreibung

Das Grundstick befindet sich am Ortsrand von GroRweil in ruhiger Lage zum Ortskern und
dessen Hauptverkehrswegen. Nach Norden hin wird das Planungsgebiet von Waldbestanden
umgeben. Das Planungsgebiet ist derzeit als Ausgleichsflache festgesetzt, durch die ein Forst-
weg quert und in den umliegenden Wald fuhrt. Es ist nicht auszuschlief3en, das dieser Weg von
Spaziergangern und Anwohnern genutzt wird.

In ca. 310m Luftlinie entfernt, fihrt die A 95 Miinchen - Garmisch-Partenkirchen in Nordost-
Sudwest-Richtung vorbei. Der an das Grundstiick angrenzende Wald schirmt und puffert die
Gerauschkulisse der Autobahn weitestgehend volistandig ab. Westlich des Grundstiicks verlauft
eine 220 kV-Hochspannungsfreileitung im Bereich von ca. 300m Entfernung, d.h. mit genitigend
Abstand zur Siedlung.
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Abb. 9 Verlauf der Autobahntrasse und der 220 kV-Hochspannungsfreileitung

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten BaumaRBnahmen gehen keine Flachen fir die Erholung verloren, ebenso
bleibt die Durchgangigkeit der Wegeverbindungen bestehen. Der Forstweg bleibt von den Pla-
nungen unberihrt und kann langfristig bei Freizeitaktivitdten genutzt werden. Durch den Bau
des Burogeb&audes und der Stellflachen ist wahrend der Bauzeit mit temporaren Larmbelésti-
gungen zu rechnen. Die als Folge der kleineren Bauvorhaben entstehenden Lirmbeeintrachti-
gungen bedeuten fiir die Anlieger eher geringe Stérungen.

Durch die neuen Planungen und die ausschlieBliche Nutzung als Biirogebaude mit einer Mitar-
beiteranzahl von ca. 10 sind keine langfristigen Beeintrachtigungen der schalltechnischen Situa-
tion anlage- und betriebsbedingt zu erwarten. Negative Auswirkungen durch die Planungen auf
die Erholungsqualitat sind ebenfalls dahingehend nicht zu erwarten.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte |Betriebsbedingte | Zusammenfassung
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen

Mensch/ Larm gering gering gering gering

Mensch/ Erholung | gering gering gering gering

Tab. 5 Erheblichkeit Schutzgut Mensch
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5.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Das Ortsbild wird vor allem durch Wohnnutzung gepréagt. Die angrenzende Siedlungsstruktur ist
insgesamt sehr locker und besitzt einen hohen Griinanteil. Zudem sind einige Baugrundstiicke
noch unbebaut geblieben, wobei sich hier wilde Ruderalfluren angesiedelt haben. Im nérdlichen
Bereich grenzt die Siedlung direkt an die fichtenreichen Waldflachen an. Die Rolf-Kiich-Stralle
bildet hierbei die Siedlungsgrenze nach Norden hin.

Abb. 10 Die Rolf-Kiich-Stral3e bildet die Siedlungsgrenze nach Norden.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase kann es fiir die Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch Bau-
kréne, Materiallager und —transporte kommen. Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt sind,
werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich eingestuft.

Die geplante Durchgriinung des Planungsgebiets mit standortsgerechten Gehoélzen gewéahrleis-
tet eine gute Einbindung des neuen Gebaudes in das bestehende Siedlungs- und Landschafts-
bild. Der Nutzungsschwerpunkt liegt im Untersuchungsgebiet zukiinftig als Birogebdude mit
Parkmdéglichkeiten fur die Mitarbeiter. Der Bebauungsplan beriicksichtigt durch die Lage des
Baufensters und der Festsetzung von &éffentlicher Griinflache zum Waldrand hin die vorhande-
nen pragenden Siedlungs- und Landschaftsstrukturen. Eine erhebliche Veranderung des Orts-
bildes ist somit nicht zu erwarten. Somit sind insgesamt maximal geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.
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In Folge der neuen Nutzung als Biirogebaude ist eine gering erhebliche Steigerung des ruhen-
den oder flieRenden Verkehrs zu erwarten. Die Stellflichen fir Mitarbeiter sind im Rahmen der
Bebauungsplanung auf dem neuen Baugrundstiick ggf. im hinteren sichtverstellten Teilbereich
der Flache auszuweisen. Deshalb sind keine "betriebsbedingten" Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes z. B. durch parkende Pkw entlang der StralRen zu erwarten.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit Schutzgut Landschaftsbild

5.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkmalgeschitzte und schutzwiirdige Ensembles und Bauwerke einschlieBlich Boden- und
Gartendenkmaler kommen im Geltungsbereich nicht vor.

5.3.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vor allem zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser. Der
anlagenbedingte Versiegelungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Des weiteren bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Pflanzen und Tiere so-
wie dem Landschaftsbild. Eine strukturreiche Landschaft bietet auch eine gréRere Vielfalt als
Lebensraumpotential.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern
zu zusatzlichen Belastungen fiithren wird.
5.4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung (Nullvariante)

Ohne die vorliegende Planung wiirde im Anderungsbereich weiterhin die Ausgleichsflache ent-
sprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung mit einem hohen Anteil an Fichten im
Oberstand bestehen. Die fichtenreichen Bereiche wiirden sich weiterentwickeln und der natirli-
chen Laubbaumverjiingung weiterhin keinen freien Raum zum Wachsen geben.

5.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung

Die folgenden MaRRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.
Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser

Festsetzung einer GRZ von maximal 0,20
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- Verwendung wasserdurchlassiger Belage

- Erhaltung des Hohensprungs im Norden

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Festsetzung der Verwendung bodensténdiger heimischer Gehdlzarten
- Anlegung und Unterhaltung nicht berbauter Flachen als Grinflachen

- Erhaltung der bestehenden Baume und Straucher innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflache und ggf. erganzende Neupflanzungen von Gehélzen in diesem Bereich

- Schutzzone zum Waldrand als 6ffentliche Griinflache

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

- Anpassung der zulassigen Gestaltung und Dimensionierung der Gebdude am Bestand

Festsetzung der maximalen Firsthéhe von 9,0m

5.5.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff.7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu beriicksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde GroRweil die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gem&R dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” an.

Abb. 11 relevante FlichengréBen im Geltungsbereich des Anderungsbereiches zur Berechnung des Ausgleichsbe-
darfs
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Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist die entfallende Flache fiir den Aus-
gleich, d.h. ein Teil der bisherigen Ausgleichsflache mit dem Faktor 1 : 1,2 zu ersetzen. Damit
wird der Tatsache Rechnung getragen, dass sich die Ausgleichsflache bereits seit 2002 entwi-
ckeln konnte.

Daraus ergibt sich ein Flachenbedarf fiir den Ausgleich von 1074m? (= 1,2 x 895m?). Dabei wird
davon ausgegangen, dass trotz Bepflanzung auch die 6ffentliche Griinfliche nicht mehr die
Funktion einer Ausgleichsflache lbernehmen kann.

Neben dem Ersatz fiir die entfallende Ausgleichsflache muss auch Ausgleich fiir das neue Ge-
baude geleistet werden. Der Versiegelungsgrad von 0,20 fithrt zu einer Zuordnung zu Typ B
geringer Versiegelungsgrad. Im Hinblick auf den Fichtenanteil und das geringe Alter der Ge-
hélzsukzession (ca. 7 Jahre) erscheint Kategorie Il (Gebiete mit mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung) angemessen. Weiterhin sind die oben genannten VermeidungsmaRnahmen zu be-
ricksichtigen. Daraus ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 0,6. Das bedeutet einen Ausgleichs-
bedarf von 537m? (= 0,6 x 895m?).

Ausgleich fiir: GroRe Faktoren Ausgleichsbedarf
entfalle-_nde Teilfléche der 895 m? 1.2 1074 m?
Ausgleichsflache

Schaffung des Baurechts | 895 m? 0.6 537 m?

Gesamt 1611 m?

Insgesamt muss fir die geplante MaBnahme eine Ausgleichsflache von 1611m? neu hergestelit
werden.
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Ausgleichsfldchen

Abb. 12 Uberblick tiber die angrenzenden fichtenreichen Waldflichen (orange gepunktete Fldchen)

Der Ausgleich wird durch Herausnahme des hohen Fichtenanteils in angrenzenden Besténden
mit dem Ziel eines dauerhaften Bestandesumbaus zu Laubmischwald auf den nachstehenden
dargestellten Flachen hergestelit.

Durch einzelne Laubgehélze und bereits aufkommende Naturverjungung ist das aktive Einbrin-
gen von Laubgehdlzen nicht erforderlich, um das genannte Entwicklungsziel zu erreichen.

Fur den Gemeindewald liegt kein forstliches Betriebsgutachten vor. Nachdem kein Betriebsgut-
achten oder eine Forsteinrichtung fir diesen Bereich vorliegt, ist das Bewirtschaftungsziel aus
den umliegenden Bestdnden abzuleiten. Trotz des sehr hohen Fichtenbestandes wird von ei-
nem angestrebten Laubholzanteil von 20% ausgegangen. Wird auf die Fichte zukiinftig verzich-
tet, ergibt sich daher der Differenzbetrag von 80% der Flache als Aufwertungspotential fichten-
reicher Bestande (vgl. Abb.11). Daher muss eine Flache von 2014m? aufgewertet werden. Der
Ausgleich wird auf folgenden Waldflachen erbracht:

Teilflache des Flurstiickes FI.Nr. 866/23
- Flurstick FI.Nr. 826/1
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Abb. 13 Lage und Dimension der Ausgleichsfidchen im angrenzenden fichtenreichen Bestand (griin hervorgehoben),
rote Linie: Geltungsbereich der Anderung

Im Bereich der Flurnummern errichtet die Gemeinde GroBweil ein Okokonto durch Aufwertung
der Fichtenbestande (vgl. Abb. 12). In dieser Flache wird die ermittelte Flache abgebucht.

Abb. 14 gegenwdrtige Bestockung in den Flurstiicken FILNr. 866/23 und 826/1, Quelle: eigene Aufnahmen, AGL
(August 2009)
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5.6 Alternative Planungsmadglichkeiten

Nachdem der Betrieb eine enge Verbindung zur bereits bestehenden Wohnbebauung ange-
strebt, ist eine alternative Planungsmdoglichkeit der selben Qualitat an anderer Stelle des Ge-
meindegebietes nicht méglich.

5.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzglter erfoigte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden an-
schliefend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Neben der Auswertung einer Geldandebegangnis, der Bestandsaufnahmen und Fotografien
wurden weitere Inhalte verschiedenen 6ffentlich zugéanglichen Internet-Informationsplattformen
wie z.B. dem GeoFachdatenAtlas (BIS-BY) oder der BayernViewer-Denkmal entnommen.

Fur die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen in Einklang
mit Natur und Landschaft* herangezogen.

Bei der Analyse der Schutzgiter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorlagen.

5.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Negative Auswirkungen kénnen dann entstehen, wenn das neue Baugrundstiick nicht einge-
bunden ist und die beabsichtigte Wirkung durch die festgesetzten Vorgaben zu den Grinfla-
chen und -strukturen nicht erreicht wiirde. Vier Jahre nach Realisierung des Gebaudes ist durch
einen Ortsbegang die Wirkung der Eingriinung auf der Ostseite durch Augenschein zu tiberpri-
fen. Der Grundstiickseigentimer ist iber das festgelegte Monitoring zu informieren.

5.9 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzgiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiiter).

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, Baurecht fur ein Blirogebdude zu schaffen. Durch die
Planungen werden die baurechtlichen Grundlagen zur maRvollen Erweiterung der Siedlungsfla-
che und zur Sicherung der derzeitigen Siedlungsstruktur geschaffen.
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Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zu-
sammengefasst.

Schutzgut baubedingte |anlagebedingte [betriebsbedingte |Ergebnis
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen

Boden mittel gering gering gering
Klima/ Lufthygiene gering gering gering gering
Oberflaichenwasser entfallt entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering gering
Pflanzen und Tiere | mittel | mittet gering mittel
Mensch/ Larm gering gering gering gering
Mensch/ Erholung gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur- und Sachgiiter | entfallt entfallt entfallt entfallt

Tab. 7 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt, Mensch, Kultur- u. Sachgtter

Wie die vorangegangene Tabelle darstellt, sind fast nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten. Dies bedingt sich zum einen durch die geplante geringe Baudichte mit einem gerin-
gen Versiegelungsgrad. Zum anderen sind durch die Planungen ausschlieBlich Flachen mit
mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (fichtenreiche Teilflaichen, geringes Alter der Gehélz-
sukzession) betroffen.

Die mittlere betriebsbedingte Auswirkung fir das Schutzgut Boden ergibt sich durch die Bau-
malnahmen, der Eingriff in ggf. tiefere Bodenschichten und die Bodenverdichtungen durch
BaumalRnahmen.

Far Pflanzen und Tiere kann es wahrend der Bauphase zu Beunruhigungen kommen. Dauer-
haft gehen Biotop- und Grinstrukturen verloren, die allerdings im Rahmen der Griinordnung
teilweise ersetzt werden. Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG werden jedoch nicht erwar-
tet, da im Planungsgebiet keine geschiitzten und anspruchsvollen Arten bekannt sind. Deshalb
ist von mittleren bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
auszugehen.

Die Ausgleichsermittlung beruht auf dem bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft". Durch den Verlust von Griinflachen mit Strauchern und Gehélzen sowie der
Schaffung von Baurecht ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von 1611m?. Der Ausgleich
erfolgt im angrenzenden fichtenreichen Waldbestand.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans und die der Griinordnung (Vgl. Kapitel 5.5
Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich) gewéhrleisten eine
gute Einbindung der neuen Bauflache in die Landschaft und Siedlungsstruktur sowie sichern
diese den bereits bestehenden hohen Griinanteil im Ortsteil. Dies sollte zur Sicherstellung der
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erwarteten Wirkung einem Monitoring unterzogen werden und der Grundstiickseigentimer
diesbeziglich informiert werden.

Etting, den 07.03.2012

D lhe fire

Prof. Dr. Ulrike Prébstl
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