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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Gemeinderat von Wessobrunn hat in der Sitzung vom 31.01.2023 die Einbeziehungssat-
zung fir den Bereich Raiffeisenfeld auf den FI.Nm. 935 und 935/7, Gemarkung Forst gemaR §
34 Abs. 4 Nr. 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Ziel der Satzung ist es, die derzeit im AuRenbereich befindliche Teilflache in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil Forst einzubeziehen. Durch diese Einbeziehungssatzung soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden, bei der méglichst flachensparend
ein Vereins- und Feuerwehrgebdude sowie neuer Wohnraum fir Einheimische geschaffen wird.

Nach § 13 BauGB wird ein vereinfachtes Verfahren durchgefihrt.

Mit der Ausarbeitung der Einbeziehungssatzung wurde die Arbeitsgruppe fir Landnutzungspla-
nung (AGL) beauftragt.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der norddstliche Teil des Planungsgebietes als
Dorfgebiet, der GroRteil der Flache als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt.

Die Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ermdglicht die Einbeziehung
einzelner unbebauter Aufenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind. Im vorliegenden Fall wird die Flache durch die ndrdlich angrenzende
Wohnnutzung und die dorfliche Nutzung im Osten gepragt. Im Siden schlielt die KreisstralRe
WM14 an. Trotz der Ortsrandlage ergibt sich bereits eine bauliche Pragung, die durch die vor-
handene Erschliefungsmaoglichkeit gestarkt wird. Die Voraussetzungen fir eine Einbezie-
hungssatzung im Planungsgebiet sind somit gegeben.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Satzung entwickelt sich damit nur zu einem Teil aus dem
derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird deshalb nach Auf-
stellung der Einbeziehungssatzung gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung bzw. bereits im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes angepasst.
Dabei wird diese als Flache fir Gemeinbedarf ,Feuerwehr- und Vereinsheim“ dargestellt.
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3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES SATZUNGSGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegt am sidlichen Ortseingang des
Ortsteils Forst der Gemeinde Wessobrunn und grenzt an das nérdliche Dorfgebiet an. Er um-
fasst das Grundstick FI.-Nr. 935 der Gemarkung Forst, das landwirtschaftlich als Griinland
wird. Die GroRe belauft sich auf insgesamt rd. 4.675 m2. Das Gelande fallt von der KreisstralRe
her Richtung Nordosten ab und steigt dann wieder an, die ErschlieBung ist Uber die bestehende
Kreisstrale Kr WM 14 gesichert.

Abb. 1 Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

Abb. 2 Blick von der Kreisstral3e Richtung Nordosten, angrenzend die Fldchen des gemeindlichen Bauhofes
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4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Bedarf und Ziel

Im Gemeindegebiet Wessobrunn sind drei Feuerwehren (Wessobrunn, Haid und Forst) ansas-
sig. Die Freiwillige Feuerwehr Forst ist dabei fiir den Bereich Forst und die dazugehdrigen zahl-
reichen Weiler bis Richtung HohenpeilRenberg zustandig.

Bisher ist das Feuerwehrhaus der Feuerwehr Forst im Ortszentrum Bereich Templhoffeld unter-
gebracht. Dieses Feuerwehrgeratehaus ist in einem schlechten baulichen Zustand und ent-
spricht nicht mehr den geltenden, technischen Anforderungen. Eine Sanierung im Bestand ist
finanziell besonders aufwandig. Dies gilt besonders fiur die Umsetzung der technischen Anfor-
derungen. Die beengte Lage in der Wohnsiedlung lasst am vorhandenen Standort zudem keine
Erweiterung zu.

Der Gemeinderat Wessobrunn hat sich deshalb entschieden, das Feuerwehrhaus an den sid-
westlichen Ortsrand von Forst umzusiedeln Hier steht ein ausreichend groRes Grundstlick zur
Verfligung, wo neben der Feuerwehr im Gebaude auch die dringend gebrauchten Raumlichkei-
ten fur die ortlichen Vereine, z.B. des Schiitzenvereins sowie des Musikvereins, untergebracht
werden kdnnen.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Gestaltung

Durch den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Raiffeisenfeld wird die bestehende Be-
bauung nach Siden erweitert und der Ortsrand damit entsprechend abgerundet.

Im Geltungsbereich wird demnach im sudlichen Bereich (Baufeld 01) eine Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Feuerwehr und Vereinsheim" (§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
festgesetzt. Es sind nur Gebaude, Lager- und Betriebsflachen zulassig, die dem Betrieb der
Feuerwehr sowie dem Vereinsbetrieb dienen.

Der nérdliche Teil (Baufeld 02) wird durch die Satzung in den Innenbereich einbezogen und
muss mit der bereits bestehenden Nutzungsart (hier Wohnen) harmonieren.

Fir das Baufeld 01 wird eine zulassige Grundflache fir Hauptgebaude von 500 m? festgesetzt.
Die zulassige Grundflache in Baufeld 02 (MD) betragt fur Wohngebaude 120 m?2.

Zusatzlich zur zuldssigen Grundflache durfen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in
Baufeld 01 bis zu einer Gesamt- GRZ von 0,80, in Baufeld 02 bis zu einer Gesamt- GRZ von
0,40 errichtet werden.

Fir das Hauptgebaude in der Flache fir den Gemeinbedarf - Baufeld 01 betragt die maximal
zulassige traufseitige, seitliche Wandhéhe (WH) 6,20 m. Die Wandhoéhe wird gemessen zwi-
schen Oberkante (OK) Fertigfullboden (FB) im Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante der Dachhaut.

Freiliegende Kellergeschosse sind zulassig.

Fir das Hauptgebdude in Baufeld 02 betrdgt die maximal zuldssige traufseitige, seitliche
Wandhoéhe (WH) 6,20 m. Die Wandhoéhe wird gemessen zwischen Oberkante (OK) Fertigful3-
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boden (FB) im Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dach-
haut.

Freiliegende Kellergeschosse sind unzulassig.

Entsprechend der umliegenden Bebauung sind max. 2 Vollgeschosse in Baufeld 2 (MD) zuge-
lassen. Aufllerdem werden maximal zwei zulassige Wohneinheiten fiir diesen Bereich festge-
setzt.

Die Festsetzungen nehmen vor allem die grundséatzlichen Rahmenbedingungen fir die Gestal-
tung neuer Gebaude auf, die sich an den ortspragenden Bestand anlehnen soll. Die Gestal-
tungsvorschriften umfassen daher die Dachflachengestaltung und Festlegungen zur Proportion
der Hauptgebaude. Dabei ist als Dachform ein Satteldach mit einer Dachneigung von 15 bis 30°
zulassig. Als Grundform fir die Hauptgebaude ist ein Rechteck zu verwenden, dessen Traufsei-
te mindestens 1/5 langer als die Giebelseite sein muss.

Einfriedungen wurden auf eine Héhe von 1,20 m begrenzt. Um eine Durchgéangigkeit fur Klein-
tiere zu gewahrleisten, sind diese ohne Sockel auszubilden.

Der Stellplatznachweis richtet sich nach der jeweils giiltigen Fassung der Stellplatzsatzung der
Gemeinde.

Die Hauptwege und die Bewegungsflachen vor dem Feuerwehrgebaude kénnen soweit erfor-
derlich in Asphalt 0.4. ausgebildet werden. Hierflr ist eine Flache bis zu einer gesamten maxi-
malen GRZ (inkl. Versiegelungen durch Gebaude) von 0,8 zulassig.

4.3 ErschlieBung (Verkehr)

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die direkte Anbindung an die Kreisstralle WM 14.

Zur ErschlieBung des hinter liegenden Baufeldes 2 wird eine private Verkehrsflache - Eigenti-
merweg festgesetzt, die mit Geh- und Fahrtrechten zu belasten ist.

4.4 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung, Heizung, Frischwasser, Abwasser, Abfall

Die Stromversorgung kann Uber einen Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk AG ge-
wahrleistet werden.

Die Versorgung mit Frischwasser wird Uber die offentliche Wasserversorgung der Gemeinde
Wessobrunn bestehende Frischwasserleitung in der Kreisstrallie WM14 gewahrleistet.

Das anfallende Dach- und Niederschlagswasser wird Uber entsprechende Reinigungsanlagen
einer Sickeranlage zugefuhrt.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber eine neu zu errichtende Kleinklaranlage.

Der Abfall wird Gber das 6ffentliche Abfallentsorgungszentrum Erbenschwang (EVA GmbH) des
Landkreises Weilheim-Schongau entsorgt.
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4.5 Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung des Plangebietes durch die Kreisstrale WM 14 er-
geben sich an Gebaudefassaden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn-, Schlaf-,
Kinderzimmer, Biros 0.4.) gegebenenfalls erhdhte Anforderungen an die Schallddmmung der
Aul3enbauteile gegen AuRenlarm. Nachdem sich im Bereich Baufeld 1 Richtung Kreisstralle
keine schutzbedirftigen Aufenthaltsraume befinden und sich das geplante Wohngebaude hin-
terhalb befindet, sind keine Festsetzungen oder Beschrankungen zum Immissionsschutz be-
zuglich Verkehrslarm durch die KreisstralRe erforderlich.

Die Abstdnde zwischen den Fenstern schutzbedurftiger Raume i.S. DIN 4109 und PKW-
Parkplatzen bei nachtlicher Nutzung von mindestens 15 Meter sind einzuhalten.

Durch die auf den angrenzenden Flurnummern bestehenden Nutzungen (gemeindlicher Bauhof
und Balkonbaufirma) sind keine Uberschreitungen der Larmimmissionswerte zu erwarten bzw.
von einer Gesundheitsgefahr auf FI. Nr. 935/7- Baufeld 02 auszugehen. MaRnahmen sind nicht
notwendig.

4.6 Griinordnung

Im Rahmen der Griinordnung wurden die Grundzlige der erforderlichen Durchgriinung festge-
setzt. Dazu zahlt die Pflanzung einer Ortsrandeingriinung im Westen.

Die geplanten Gehdlze in Randbereichen tragen zukinftig zur Strukturanreicherung der Fla-
chen im Geltungsbereich bei. Fir Neupflanzungen sind heimische Gehdlzarten zu verwenden.

Pflanzliste 1: Heimische Laubbdume; Mindestqualitat: Hochstamm, 2xv, StU 12/14

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter- Linde

Pflanzliste 2: Heimische Straucher, Mindestqualitat 1xv, 4 Triebe, Héhe 100-150

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Waldhasel
Weilkdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Steinweichsel
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
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4.7 Artenschutzrechtliche Belange

Das Planungsgebiet ist intensiv griinlandwirtschaftlich genutzt und besitzt aus artenschutzrecht-
licher Sicht nur eine geringe Bedeutung fur Vogel, Kleinsauger und Insekten.

Neben den o.g. grinordnerischen MaRnahmen werden im Hinblick auf das Artenschutzrecht
Vermeidungsmafnahmen im Bebauungsplan aufgenommen. Es ist somit nicht davon auszuge-
hen, dass die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG hervor-
rufen konnte.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und Ortsabrundung am silidlichen Ortseingang des Ortsteils Forst mit der Schaffung eines Feu-
erwehr- und Vereinsheim sowie eines Wohngebaudes fur die einheimische Bevdlkerung.

Betroffen ist ausschlieBlich Wirtschaftsgriinland.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu
berlcksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Fachplanerische Aussagen im Regionalplan 17 Oberland

Abb. 3 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung”, Regionalplan 17 Oberland (Stand 2013)

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland zahlt die Gemeinde Wessobrunn zum landlichen Teil-
raum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume. Wessobrunn hat dabei keine zentralértliche
Funktion.

Begriindung zum Entwurf vom 28.03.2023 Seite 9



Einbeziehungssatzung ,Raiffeisenfeld — FI. Nr. 935 und 935/7 - Wessobrunn Begrindung mit Umweltbericht

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (Regionalplan 17 Oberland) sind keine konkreten umwelt-
relevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet formuliert. Der Gel-
tungsbereich liegt demnach sidlich angrenzend an den Siedlungsbereich.

Teil B 1l Fachliche Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll vor allem die Innenentwick-
lung gestarkt werden (RP 17, B Il, Abs. 1.1 (G)). Die charakteristische Siedlungsstruktur mit
ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und Einzelhéfen, die bauliche Tradition des
Oberlands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B. 6kologische wertvolle Feuchtgebiete,
Gewasser- und Waldrander, pragende Gelandekanten) soll erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs.
1.4 und 1.5 (2)). Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete
sowie sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden (RP 17, B I,
Abs. 1.6 (2)).

Teil B IV Fachliche Ziele und Grundséatze zur Wirtschaft:

Alle Planungen und MaRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
der Sicherstellung und Schaffung optimaler Bedingungen fiir eine angemessene wirtschaftliche
Entwicklung der Region Oberland dienen. Die Schaffung von annahernd wertgleichen Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen der Region soll angestrebt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.1 (Z2)). Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstdndischen Betrieben
soll geférdert und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.2 (2)).

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher
Entwicklung ohne Durchfithrung der Planung (Basisszenario) sowie
Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
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5.4 Prifung moéglicher Auswirkungen durch die Planung
5.4.1 Schutzgut Flache

Die Planung sieht die Errichtung eines Vereins- und Feuerwehrhauses sowie eines Wohnhau-
ses vor. Durch die Planung wird eine am Siedlungsrand befindliche Griinlandflache in Anspruch
genommen. Aufgrund der zu erwartenden hohen Nutzungsintensitat durch Feuerwehr und Ver-
einsmitglieder (Musikverein, Schitzen) muissen im Bereich der Gemeinbedarfsflache relativ
grolRe Teile der Flache (teil-) versiegelt werden. Zur Bereitstellung ausreichender Bewegungs-
flachen ist die Inanspruchnahme einer vergleichsweise grofen Flache fir die Siedlungsentwick-
lung erforderlich. Bezogen auf die Flacheninanspruchnahme ist deshalb von mittleren erhebli-
chen Auswirkungen auszugehen.

5.4.2 Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet griindet auf wirmzeitlichen Schottermoréanen, der aus dem in der Boden-
bildung ertragsreiche Braunerden und Parabraunerden entstanden sind. Damit sind im Pla-
nungsgebiet ausschlieBlich Bodenarten betroffen, die in der Region haufiger vorkommen.

Durch das Ingenieurbiro CRYSTAL GEOTECHNIK wurde eine Baugrunderkundung fir den
Bereich Raiffeisenfeld durchgefihrt, um u.a. herauszufinden, ob anfallendes Niederschlags-
wasser vor Ort versickert werden kann.

78430 Schniti B-B

v _ | M 1:500/100

Oberboden

{Homopeniersich 01}

— Decklagen
i {Homogenterzich BY)
~— bindige Schottermorane
{Homogerbersich BT}

Endtiefe

n 5 o< TR
Ken Wasser kiesige Schottermorane "o, —
113.05.2021) [AE—-r A

7.00m

[o” akllx "
sonm oo} 2
Endtiefe

Kein Wasser

{18.05.2021)

Abb. 4 Lageplan mit Aufschlusspunkten und Schnitt mit Bohrprofilen (Crystall Geotechnik, Juli 2021)
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Die Planung betrifft eine Bodenart, die im Naturraum haufig vorkommt. Durch die kompakte
Bauform in Kombination mit den erforderlichen Stellplatzen und ErschlieBungsflachen ist auf
dem Baugrundstiick ein mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zu erwarten. Fir das
Schutzgut Boden ergeben sich damit Beeintrachtigungen durch baubedingte Eingriffe sowie
dauerhafte Verluste der Bodenfunktionen (v.a. Filter-, Puffer-, Speichervermégen) auf der Fla-
che.

Im Bereich der anstehenden kiesigen Schottermorane (B4) ist von einer mittleren bis geringen
Versickerungsfahigkeit auszugehen. Das bedeutet, dass eine Versickerung ab einer Tiefe von
3,30 m (Bohrung B 3) bzw. 5,6 m (Bohrung B4) unter Gelandeoberkante mdoglich ist.

In Folge der Festsetzungen zur zuldssigen Grundflachenzahl ist ein niedriger (Baufeld 02) bis
mittlerer (Baufeld 01) Versiegelungsgrad zu erwarten, so das ausreichende Flachen fur die Ver-
sickerung zur Verfliigung stehen. Trotz der zu erwartenden Neuversiegelung ist somit keine Be-
eintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate zu erwarten.

5.4.3 Schutzgut Wasser
Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.
Ein geschlossener Grundwasserspiegel wurde bis auf 8- 10 Meter Tiefe nicht erschlossen.

Sollte wahrend der BaumafRnahme Grundwasser erschlossen werden, ist eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. In diesem Zusammenhang sind Vermeidungsmalinahmen (z. B.
Bauwasserhaltung) vorzusehen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers entgegenzuwirken.

Das Erosionsgefahrdungskataster des Bayerischen Staatsministeriums fir Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten zeigt flir das Planungsgebiets keine Gefahrdung durch Wassererosio-
nen. Laut Aussagen des Landratsamtes befindet sich der Geltungsbereich im ,Uberschwem-
mungsgebiet Hochwasser 1999°.

5.4.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache ohne festgesetzte Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope. Zudem fehlen Baume
oder Straucher, die als Fortpflanzungshabitat dienen kénnten. Die Flache ist insgesamt als ar-
tenarm zu bezeichnen. Voraussichtlich wird sie lediglich als Jagdrevier durch Uberfliegende
Raubvdgel oder in der Nacht durch Fledermause genutzt.

Da fir diese Arten in den angrenzenden Flachen ausreichende Ausweichmdglichkeiten verblei-
ben, ist nicht von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden auszugehen. Zudem sind keine
floristisch bedeutsamen Arten betroffen. Die Untersuchung im Rahmen einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prufung wird deshalb nicht erforderlich.

5.4.5 Schutzgut Klima / -wandel

Die Freiflache fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet. In diesem Zusammenhang ist darauf hin-
zuweisen, dass in Folge der geringen Baudichte im gesamten Forster Siedlungsgebiet eine gu-
te Durchliftung herrscht. Eine Beeintrachtigung des Kleinklimas durch die Erweiterung des
Baugebiets ist somit nicht zu erwarten.
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Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und -emissionen
des Umfeldes sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination durch die Kreis-
stralBe bestimmt. Durch den Verkehr ergeben sich kleinklimatische Beeintrachtigungen, die
auch auf das Planungsgebiet einwirken. Eine Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte in
Bezug auf die Luftreinhaltung ist allerdings nicht bekannt. In Folge der Planungen wird sich das
Verkehrsaufkommen im Bereich des Raiffeisenfeldes mit der Schaffung von zwei Wohneinhei-
ten sowie des Vereins- und Feuerwehrhauses im betreffenden Bereich erhéhen. Fir die unmit-
telbare Nachbarschaft ergeben sich jedoch auf die siidliche Randlage keine gravierenden zu-
satzlichen Beunruhigungen und Gesundheitsrisiken durch die Zunahme von Schadstoffemissi-
onen.

5.4.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit

Wie bereits zum Schutzgut Klima beschrieben, besteht in Folge des Verkehrs auf der vorbeifih-
renden Kreisstralle bereits eine Vorbelastung in Bezug auf die Lufthygiene und vor allem auf
Verkehrslarm.

Das Grundstick Flurnummer 935/6 Gemarkung Forst wird von der Gemeinde als Bauhof ge-
nutzt. Es ist mit folgenden Larmimmissionen zu rechnen:

- Die Bauhofmitarbeiter beginnen nach 06:00 Uhr, die Arbeiten werden vor 22:00 Uhr be-
endet.

Der Hauptbetrieb findet zwischen 07:00 und 17:00 Uhr statt. In dieser Zeit ist mit gele-
gentlichen Fahrtbewegungen und der Beladung von Fahrzeugen zu rechnen.

- Winterdienst: Das Fahrzeug verlasst das Gelande gegen 3 Uhr Richtung Kreisstral3e,
die Beladung mit Streugut erfolgt in der Zeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Davon wird
nur in aul3erst seltenen Ausnahmesituationen abgewichen. Das neue Wohngebaude ist
zudem durch die vorgegebene Grundrissorientierung vor nachtlichen Larmimmissionen
geschuitzt.

Die Gemeinde besitzt noch einen langfristigen Pachtvertrag. Grundsatzlich besteht das Interes-
se der Gemeinde fur eine Verlangerung.

Auf dem Grundstiick Flurnummer 935/4 Gemarkung Forst befindet sich ein metallverarbeiten-
der Gewerbebetrieb:

- Die An-und Abfahrten der Arbeiter erfolgen nach 06:00 Uhr, die Rickkehr vor 22:00
Uhr. Der Hauptbetrieb findet nicht vor Ort sondern beim jeweiligen Kunden statt.
- In etwa einmal pro Woche erfolgt eine Warenlieferung nach 06:00 Uhr.

Entsprechend den obigen Betriebsbeschreibungen sind keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte zu erwarten, eine Gesundheitsgefahr kann ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus wird mit dem Eigentimer der Flurnummer 935/7 eine privatrechtliche Vereinba-
rung geschlossen.

Zusatzlich zur Nutzung des geplanten Gebaudes durch die Feuerwehr, soll die Unterbringung
der Vereine Musikverein und Schitzenverein erfolgen. Hier sind voraussichtlich vereinsbedingt
jeweils wochentliche Treffen der Mitglieder zu Proben und Ubungen zu erwarten. Dadurch
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kommt es zu temporaren Larmimmissionen hauptsachlich ausgehend von nachtlichen Park-
platzverkehr (durch zuschlagende Tiren) auf die geplante nérdlich angrenzende Bebauung.

Mit Festsetzungen zur Grundrissorientierung (GO), sowie zur Beschrankung der Anlage von
Parkplatzen konnen erhebliche Auswirkungen vermieden werden.

Erholung

Die Flache des Planungsgebiet selbst hat fur die Erholung aufgrund ihrer Lage an der Kreis-
stral3e derzeit keine Funktion.

5.4.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

AuBerhalb des Planungsgebiets befinden sich in ca. 100 Meter Entfernung Bau- oder Boden-
denkmaler.

i T

Abb. 5 Lage der Boden- und Baudenkméler, Geltungsbereich schwarz

Bodendenkmaéler

D-1-8132-0162 - Untertéagige spéatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Leonhard in Sankt Leonhard im Forst und ihrer Vorgéngerbauten.

Baudenkmaéler:

D-1-90-1568-44 - Pfarrhaus, zweigeschossiger Quaderbau mit aufgemalter Fassadengliederung
und Zeltdach, im Kem 1746, Verdnderung 19. Jh.

D-1-90-1568-42 - Kath. Pfarrkirche St. Leonhard, barocker Saalbau mit stark eingezogener Apsis
und siidlichem Chorwinkelturm mit Zwiebelhaube, Neubau von Joseph Schmuzer, 1726/35,
gotischer Turmunterbau Mitte 15. Jh., im 3. Viertel 17. Jh. erhdht; mit Ausstattung.
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Eine Betroffenheit der Baudenkmaler ergibt sich durch die raumlich abgesetzte Lage jedoch
nicht.

Landschaftsbild:

In Bezug auf das Landschaftsbild ist die Lage am Ortsrand und speziell am Ortseingang von
groBer Bedeutung. Derzeit prasentiert sich der stdliche Ortseingang als offen mit angrenzen-
den Flachen und Gebauden des Bauhofes der Gemeinde.

Durch die vorliegende Planung wird das Siedlungsgebiet um einen gréReren Baukorper (Feu-
erwehr- und Vereinshaus) und einen kleineren Baukodrper (Wohngebdude mit Garage) erganzt,
der am unmittelbaren Ortsrand aufgrund seiner Grof3e und Kubatur das Ortseingangsbild ver-
andern wird. Positiv herauszustellen ist hier die Lage des geplanten Vereins- und Feuerwehr-
gebaudes in Anlehnung an die ortstypische Gebaudestellung im Ortsteil Forst in Ost- West-
Richtung. Die geplanten Eingrinungsmaflinahmen sowie die Begrenzung der seitlichen Wand-
héhe helfen, erhebliche Auswirkungen zu reduzieren.

5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

5.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Im Rahmen der Satzung wurden folgende Vermeidungsmaf3nahmen festgesetzt:

Schutzqut Boden, Wasser, Klima

» Festsetzung einer zulassigen GR fir Hauptgebaude
» wasserdurchlassige Ausbildung von Garagenzufahrten, Park- und Stellplatzen

Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

= Festsetzung privater Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung
= Pflanzung von Badumen und Strauchern in diesem Zusammenhang

Schutzqut Landschaftsbild

» Integration der neuen Baukérper durch die Vorgaben angepasst an das Ortsbild, die offene
Bauweise, Festsetzung der Anzahl von max. 2 Vollgeschossen und die maximal seitliche
Wandhohe sowie Angaben zur Dachgestaltung
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5.5.2 MaBRnahmen zum Ausgleich

Bei der Aufstellung einer Ortsabrundungs- bzw. Erganzungssatzung sind neben den Grundsat-
zen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch die Vorgaben zur naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung zu berucksichtigen. Durch die Einbeziehung unbebauter AuRenbereichs-
flachen wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet (§ 1a Abs. 3 BauGB), d.h. es wird
erstmals Baurecht geschaffen. Dieser Eingriff muss durch geeignete Ausgleichsflachen kom-
pensiert werden. § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung und fir Verfahren zu In-
nenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Na-
tur und Landschaft zu erwarten sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemal BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu bertcksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Wessobrunn die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemafl dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen in
Einklang mit Natur und Landschaft“ (2003) an.

Bewertung des Ausgangszustands
Das Planungsgebiet wird durch intensiv genutztes Weide-Griinland bestimmt.

Der durch Intensivgrinland charakterisierte Geltungsbereich hat eine geringe Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Aufgrund der Artenzusammensetzung sowie der geringen biologischen Vielfalt ist das Intensiv-
Weidegriinland gemal dem Leitfaden der Kategorie | (Flachen mit geringer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild) zuzuordnen.

1
| gt ————
I 1 |24 e
Kategorie | (geringe natur-
schutzfachliche Wertigkeit) [

] ' - —~

Abb. 6 Fldachen mit unterschiedlicher naturschutzfachlicher Wertigkeit: rosa: geringe Wertigkeit;blau: Eingriffsfldche;
schwarz umrandet: Geltungsbereich der Satzung
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Darstellung des Planungsvorhabens und Ermittlung der Eingriffsschwere

Fir das Grundstick FI.Nr. 935 (Baufeld 1) wird eine Grundflache fir das Hauptgebaude von
500 m? festgesetzt. Eine Uberschreitung der Gesamt- GRZ ist bis 0,8 zuléssig. Damit zahlt das
Gebiet in Bezug auf die Eingriffsschwere zum Eingriffstyp A (hoher Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad bei einer GRZ > 0,35).

Fir das Grundstick FI.Nr. 935/7 (Baufeld 2) wird eine Grundflache fiir das Hauptgebaude von
120 m? festgesetzt. Damit wird das Gebiet in Bezug auf die Eingriffsschwere zum Eingriffstyp
B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad bei einer GRZ < 0,35) zugeordnet.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist abhangig vom Eingriffstyps (hier Typ B fur Baufeld 1
und Typ A fur Baufeld 02) unter Bertcksichtigung der Malnahmen zur Vermeidung ein Kom-
pensationsfaktor zu wahlen. In der nachfolgenden Tabelle wird der erforderliche Ausgleichsbe-
darf anhand der oben angefiihrten Parameter ermittelt:

Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Zustand

Eingriffstyp Wertstufe Eingriffsflache (m?) Kompensationsfak- | Ausgleichsflache (m?)
tor

FI.Nr. 935- Baufeld 01

A I 3.330 0,4 1.332
Ausgleichsbedarf auf FI.Nr. 935 Baufeld 01 1.332

FI.Nr. 935/7 Baufeld 02
B I 1.000 0,2 200
Ausgleichsbedarf auf FI.Nr. 935/7 Baufeld 02 200
gesamt 1.532

Tab. 1 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Fir die Schaffung von Baurecht im Planungsgebiet ist somit ein Ausgleichsbedarf von insge-
samt 1.532 m? notwendig.
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Ausqgleichsflache 1 — Private Griinflache- Ortsrandeingriinung, Teilflache FI.Nr. 935 (310 m?)

Der Ausgleichsbedarf wird durch die Anlage einer 3 bis 8 Meter breiten Ortsrandeingriinung mit
einer Bepflanzung mit einheimischen Bdumen und Strduchern auf der Teilflache von FI.Nr. 935
erbracht. Die Flache darf nicht versiegelt und befahren werden. Ebenso darf sie nicht als Lager-
flachen oder Stellplatzflache genutzt werden. Neben den festgesetzten zu pflanzenden Baumen
(gem. Pflanzliste 1 - Begriindung S. 7) sind zusatzlich je 4 m? ein Strauch aus Pflanzliste 2 zu
pflanzen.

Abb. 7 Lage der Ausgleichsfléache 1- innerhalb des Geltungsbereiches

Ausgleichsfliache 2 (1.202 m?) Okokonto- Sortenerhaltungsgarten Wessobrunn

Der restliche Ausgleichsbedarf wird tiber das gemeindliche Okokonto ,Am Schwesternacker-
Sortenerhaltungsgarten Weilheim- Schongau® der Gemeinde Wessobrunn auf Flurnummer
1204, Gemarkung Wessobrunn erbracht.

Die Flachen sind im Eigentum der Missions-Benediktinerinnen von Tutzing und befinden sich im
Naturraum ,D66 Voralpines Moor- und Higelland®“. Es ist die Anlage einer Streuobstwiese mit
Pflanzung von 39 hochstdmmigen Obstbdumen mit in Vergessenheit geratenen Apfelsorten aus
der Region vorgesehen.

Ausgangszustand

Die Wiesenflache wird nach BayKompV als ,maRig extensiv genutztes, artenarmes Grinland*
G211 (6 WP, 8.067 m?) angesprochen. Ein Teil der Flache ist von alten Obstbdumen Uberstan-
den. Es handelt sich wohl um die Reste eines ehedem ausgedehnten Streuobstbestandes. Der
Bestand wird gemall BayKompV als ,Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv
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genutztem Grunland, alte Ausbildung®, B432 (10 WP, 812 m?) erfasst. Angrenzend an die zu
beplanende Flache finden sich verschiedene Gehdlzstrukturen, die den Biotop- und Nutzungs-
typen B213 und B212 (Feldgeholze), B312 (Einzelbdume) und B112 (mesophiles Geblsch)
zugeordnet werden und allesamt hochwertig sind. Sie werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt.

LEGENDE

Do crenze Ouskonto

| Bestand Biotop- und Nutzungstypen

] o211 manig exensiv genuizies, anenames Grinisnd

[ 5432 srevcbsiwise, st Ausprigung

| I 55z Einzstiume heimisch, millrs Auspeigung

[ 5573 Einzetiaume, heimisch, site Ausprgung

I 5112 mesconies Gatasen

I 5212 Feisgehiie, stendorthemiscte Atter, milllens Ausprigug
I 5213 Felpehivz, standonhesmisets Aten, alls Ausprigung

Okokonto "Streucbstwiese
am Schwesternacker

Sortenerhaltungsgarten des
Landkreises Weilheim-Schongau

: . o - ' Karte 2: Bestand
: = " . ¥ aBstab 1 : 1.000
",.;_ i o A - - - 4 MaBstab 1 : 1.

Stand 25.08.2022

Abb. 8 Okokonto ,Streuobstwiese am Schwesternacker” — Bestand Biotop- und Nutzungstypen
MalBnahmen

MaBRnahme M1:

Entwicklungsziel: Anlage einer Streuobstwiese mit hochstammigen Baumen von alten, histori-
schen Sorten mit Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese

Pflege: 2- bis 3-malige Mahd, erste Mahd in der ersten Junihalfte, zweite Mahd im Juli/ Au-
gust,aufwuchsabhangig ggf. dritte Mahd im September/Oktober, vollstandiger Verzicht auf Din-
gung. Verboten sind weiterhin das Ausbringen von Klarschlamm, das Aussaen, Anpflanzen und
Ausbringen von gentechnisch verdnderten Organismen in Form von Saat- und Pflanzgut, und
den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf der Wiesenflache. Eng begrenzt auf den Bereich der
Baumscheiben soll bei Bedarf und in Absprache mit den Kreisfachberatung am Landratsamt in
den Anfangsjahren eine Dingung mit Kompost und Gesteinsmehlen, evil. auch mit Festmist
erfolgen, um eine gesunde Entwicklung der Obstbaume zu gewahrleisten. Bei Bedarf kénnen
MaRnahmen des integrierten Pflanzenschutzes an den Obstgehdlzen (z. B. Wihlmausbekamp-
fung) erfolgen. In den Anfangsjahren ist eine jahrliche Obstgehdlzpflege (u.a. Erziehungsschnitt
und Hacken der Baumscheiben) an den Obstbaumen durch bzw. unter der Leitung einer qualifi-
zierte(r) Obstgehdlzpflege in Absprache mit den Kreisfachberatung durchzufihren. Nach 10
Jahren kann dies auf 2- bis 3-jahrlichen Obstgehdlzpflege reduziert werden.

Zielbiotoptyp: B441 (Streuobst im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland, alte Auspra-
gung, 12 WP)
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MaBnahme M2:

Entwicklungsziel: Anlage einer Streuobstwiese mit hochstammigen Baumen von alten, histori-
schen Sorten mit Entwicklung einer artenreichen Extensivwiese im Bereich der vorhandenen
Streuobstwiese durch Extensivierung der Unterwuchsbewirtschaftung

Pflege: 2- bis 3-malige Mahd, erste Mahd in der ersten Junihalfte, zweite Mahd im Juli/ Au-
gust,aufwuchsabhangig ggf. dritte Mahd im September/Oktober, vollstandiger Verzicht auf Din-
gung. Verboten sind weiterhin das Ausbringen von Klarschlamm, das Aussaen, Anpflanzen und
Ausbringen von gentechnisch veranderten Organismen in Form von Saat- und Pflanzgut, und
den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln auf der Wiesenflache. Eng begrenzt auf den Bereich der
Baumscheiben soll bei Bedarf und in Absprache mit den Kreisfachberatung am Landratsamt in
den Anfangsjahren eine Dingung mit Kompost und Gesteinsmehlen, evil. auch mit Festmist
erfolgen, um eine gesunde Entwicklung der Obstbaume zu gewahrleisten. Bei Bedarf kénnen
MaRnahmen des integrierten Pflanzenschutzes an den Obstgehdlzen (z. B. Wihlmausbekamp-
fung) erfolgen. In den Anfangsjahren ist eine jahrliche Obstgehdlzpflege (u.a. Erziehungsschnitt
und Hacken der Baumscheiben) an den Obstbaumen durch bzw. unter der Leitung einer qualifi-
zierte(r) Obstgehdlzpflege in Absprache mit den Kreisfachberatung durchzufihren. Nach 10
Jahren kann dies auf 2- bis 3-jahrlichen Obstgehdlzpflege reduziert werden.

Zielbiotoptyp: B441 (Streuobst im Komplex mit artenreichem Extensivgriinland, alte Auspra-
gung, 12 WP)

LEGENDE

. T3 Grenze Oskokano

Zielzustand
| [ B441 Entwickiung artenr. Unterwuchs untor Streucbsthaumen

| B441 Meuanlage Streuobstwiese

unter vorhandenen Streuobstbiumen
ZiolBNT: B441

Okokonto "Streuobstwiese
am Schwesternacker

Sortenerhaltungsgarten des
Landkreises Weilheim-Schongau

Karte 3: MaBnahmen

MaBstab 1 : 1.000

Stand 25.08.2022

Abb. 9 Okokonto ,Streuobstwiese am Schwesternacker” — Zielzustand/ geplante Manahmen
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Aufwertung:

Bei den Streuobstwiesen wird projektspezifisch auf den ansonsten wegen des langen Entwick-
lungszeitraumes Ublichen Abschlag verzichtet, da mit der Verwendung von vergessenen bzw.
einmaligen oder sehr seltenen Sorten der Erhalt der Biodiversitat in besonderer Weise unter-
stutzt wird. Im Falle der Aufwertung des bestehenden Streuobstwiesenrestes sind bereits Alt-

baume mit entsprechender Qualitat vorhanden.

Es ergeben sich insgesamt Aufwertung in H6he von 50.044 Wertpunkten.

MaRn. | Ausgangszustand nach der Biotop- | Prognosezustand nach der Biotop- u. Kompensationsmafnahmen
Nr. u. Nutzungstypenliste Nutzungstypenliste
Code | Bezeichnung WP | Code | Bezeichnung WP | Flaiche | Aufw./ | Aufw. WP
m? m?
M1 | G211 maRig extensiv 6 B441 | Streuobstwiese im Komplex | 12* | 8067 6 48402
genutztes, mit artenreichem
artenarmes Extensivgranland, alte
Granland Auspragung
Intensivgrinland
M2 | B432 Streuobstwiese im 10 | B441 | Streuobstwiese im Komplex | 12* 821 2 1.642
Komplex mit mit artenreichem
intensiv bis extensiv Extensivgrinland, alte
genutztem GL, alte Auspragung
Auspragung
) . 50.044
Summe zu erreichende Aufwertung in WP WP

Abb. 10 Okokonto , Streuobstwiese am Schwesternacker” — Tabelle Aufwertung

Der extern zu erbringende Ausgleichsbedarf von 1.202 m? wird vom Okokonto ,Streuobstwiese

am Schwesternacker” abgebucht.

Dies entspricht rechnerisch 6.767 Wertpunkten, die abzubuchen sind.
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5.6 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der Satzung soll die Schaffung eines Feuerwehr- und Vereinshauses sowie
die Erganzung des Dorfgebietes um ein Wohnhaus erreicht werden.

Die Ausfuhrungen zeigen, dass fur alle Schutzguter (Flache, Boden, Klima/-wandel, Wasser,
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Menschliche Gesundheit und kulturelles Erbe) maximal
gering bis mittel erhebliche Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche werden nicht Uberplant. Der Ausgleichsbedarf kann im
Zuge der Schaffung der Ortsrandeingriinung im Geltungsbereich sowie Uber das gemeindliche
Okokonto ,Streuobstwiese- Sortenerhaltungsgarten® erbracht werden.

Das Eingriffsgebiet weist keine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit oder Biologische Vielfalt
auf. Auch sind keine seltenen Béden oder Wasserflachen betroffen.

In Folge der geplanten kompakten Bauform wird zwar sehr flachensparend gebaut, die sensible
Lage am Ortsrand erfordert aber zwingend die Umsetzung der festgesetzten Ein- und Durch-
grinungsvorgaben, um erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu ver-
meiden.

/7 Y/ ; v ‘

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 28.03.2023
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