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Begrindung

Entwurfsverfasser:
Ingenieurblro MUhlegg & Weiskopf GmbH, Mihltalweg 9, 87640 Biessenhofen

Anlage 1: Ausschnitt aus dem rechiswirksamen Fldchennutzungsplan
Anlage 2: Liste der beteiligten Trager &ffentlicher Belange
1. Geltungsbereich, Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (BBP) mit einer Gesamifldche von ca. 2,86 ha
beinhaltet die Fldchen der Fl-Nr. 1548/2; 1549/1; 1549/2; 1549/3; 1549/4; 1550 und
TeilflGchen (TF) der Flur-Nrn. 1549 und 1552 der Gemarkung Wildsteig.

Das Baugebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Oristeiles Unterbauermn und wird wie

folgt begrenzt:

Im SUden: Von Wiesweg (Kr WM 25), FI. Nr. 1484/2.

Im Nordwesten und Norden: Von der freien Feldflur (Flur-Nm. 1552 bzw. 1549 TF)

Im SUdwesten: Vom Dorfgebiet (Flur-Nr. 1552 TF)

Im Osten: Vom StraBengrundstick Flur-Nr. 1578/1, einer
VerbindungsstraBe zur StaatstraBe 2059 (Steingaden - B 23 /

Echelsbacher Bricke)

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeichner-

ischen Teiles im M. 1:1000.
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3.1

3.2

Veranlassung und Bedarf

Der Gemeinde Wildsteig liegen mehrere Antrdge von Gewerbebetreibenden bzw. acht
Nachfragen fUr Wohnungsbauvorhaben vor. Der Gemeinderat hat daher am 08.02.2011
einstimmig den Beschluss zur Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplanes gefasst.
Ziel des Bebauungsplanes ist Bauland zur Verflgung zu stellen, Bauabsichten

planungsrechtlich abzusichern und den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Wie viele Gemeinden steht die Gemeinde Wildsteig vor dem Problem, Baufldchen nur
ausweisen zu kédnnen, wenn nicht mehr bendtigte landwirtschaftliche Fldche zur Verflgung
steht. Dies ist hier der Fall. Die Baufldche liegt auch in der N&he des Hauptortes Kirchberg,

nur durch einen unbebaubaren Hang und eine GrinfiGche getrennt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan Region 17 Oberland

Gemdss Regionalplan der Region Oberland (Region 17) gehért das  Wildsteiger

Gemeindegebiet zum l&ndlichen Raum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Wildsteig gehdrt I, Karfe der Gebietskategorien zum , Alpengebiet" und zum regionalen

Fremdenverkehrsgebiet ,,Pfaffenwinkel".

Der gegenstdndliche Geltungsbereich liegt weder in Vomrangbereichen noch in

landschaftlichen Vorbehaltsgebieten.

Fladchennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Wildsteig besitzt einen hach Anderungen seit 17.01.1986 rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan (Auszug s. Anlage 1).
Der nérdliche und &stliche Teil des Geltungsbereiches ist darin als landwirtschafiliche

Nutzfldche dargestellt und wird . Gemeinderatsbeschluss vom 08.02.2011 im

Parallelverfahren ge&ndert.
Die im Rahmen der Klarstellungssatzung vom 14.04.2009 erfaBten GrundstUcke und —steile

wurden durch die Erweiterung des gegenstdndlichen Geltungsbereiches erfasst.
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3.3

4.1

4.2

Schuizgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (FFH, Biotope,
Vogelschutz, Bayerisches Naturschutzgesetz etc.) vorhanden. Der Geltungsbereich berthrt

keine Gebiete besonderer oder herausragender Bedeutung fUr Arten und Lebensrdume.

Der Geltungsbereich ist jedoch Bestandteil des ,Landschaftsschutzgebietes um die Wies".
Die Gemeinde Wildsteig beantragt parallel zum Bauleitplanverfahren fir den Bauplatz
Parzelle 14 eine Ausnahmegenehmigung von der Verordnung Uber das

Landschaftsschutzgebiet (LSG - VO).
In einer weiteren Anderung durch den KreisausschuB des Landkreises Weilheim-Schongau

sollen generell die bebauten Gebiete mit einem gewissen Umgriff aus der

Landschaftsschutzgebietesverordnung herausgenommen werden.

Lage und Bestand
Geologie

Der Geltungsbereich ,Unterfeld” gehdrt zur naturdumlichen Haupteinheit des Bayer.

Alpenvorlandes mit der naturrdumlichen Einheit der Lech-Vorberge (Ammer-Loibach-

HUgelland).

Es stehen lehmig, kies-sandige B&den mit mittleren/schlechten Erzeugungsbedingungen fir
die Landwirtschaft an. Ein besonderes dkologisches Entwicklungspotential fir die Béden ist
nicht gegeben. Das Grundwasser liegt fiefer als 5m unter Geldndeoberkante. Jedoch
haben Sickertests gezeigt, dass ab einer Tiefe von 2,30m Schichtenwasser auftritt. Die

Sickerleistungen des darUber anstehenden lehmigen Kieses ist als schlecht zu beurteilen.

Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt am ndrdlichen Rand des Ortsteiles Unterbauern unmittelbar
nérdlich der Kr WM 25. Westlich, nérdlich und &stlich anschlieBend liegen landwirtschaftlich
genuizte Fldchen (Grinland). 1m-H&henlinien sind als Ergebnis einer topographischen

Geléndeaufnahme angegeben.
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4.3

4.4

4.5

5.1

Nuizungen/Baubestand

Das nérdliche und 8stliche Bebauungsplangebiet wird derzeit als Grinlandfléche genutzi.
Bauliche Anlagen (im SUdosten Wohngebdude, im SUdwesten gewerbliche Gebdude mit
einer Schreinerei) sind nur im sUdlichen Bereich des Gelfungsbereiches vorhanden. Diese

genieBen Bestandsschutz.

Im Geltungsbereich sind keine, an dessen Rd&ndem vereinzelte Strauch- wund

Baumpflanzungen vorhanden.

Denkmalpflege

Boden- und Geb&udedenkmale liegen im Geltungsbereich und in ndherer Umgebung nicht
vor. Auf die Meldepficht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige

Einstellung der Arbeiten wird hingewissen (Satzung Ziff. BY und D3).

Altlasten

Nach vorliegenden Erkenntnissen der Gemeinde und des Wasserwirtschaftsamtes sind im

Bebauungsplangebiet weder Altlasten vorhanden, noch umweltgefGhrdende Abfdlle

abgelagert.

Planung
Stddtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

1. Sicherstellung einer geordneten Bebauung

2. Verbesserung des Lebensraumes und des Naturhaushalts durch grinordnerische

MaBnahmen
3. Der notwendige Ausgleich fur den Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt auBerhalb des

Geltungsbereiches
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5.2

5.3

5.3.1

5.3.1.1

Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird durch eine ErschlieBungsstraBe mit 7m breitem StraBenraum

an das &riliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Der StraBenraum teilt sich auf in:

- 5,5m StraBenbreite
- 1,5m Mehrzweckstreifen
Der Mehrzweckstreifen dient auch zum Abstellen von Fahrzeugen. FUr  eine

Stellplatzmarkierung ist der Streifen aber zu schmal, parkende Fahrzeuge stehen zum Teil auf

der Fahrbahn.

Die KreisstraBe WM25 wird in Kirze zur GemeindestraBe abgestuft. Daher wird die anbaufreie

Zone von z. Zt. 15m im Fléchennutzungsplan auf ém (= Baugrenze) festgesetzt.

Bavuliche Nufzung

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet:

Die Art der baulichen Nutzung im &stlichen Teil wird aufgrund der Néhe der landw. Hofstellen
Unterbauern Hs. Nr. 1 und 2 sowie der als Dorfgebiet sich darstellenden Bebauung stdlich

des Wiesweges gem. § 5 BauNVO als Dorfgebiet festgesetzt:

«Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe, dem Wohnen und der Unferbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebefrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftichen Betriebe

einschlieBlich ihrer Entwicklungsmé&glichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.*

Zuldssig sind nach § 5 (2) BauNvO:
w 1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen

Wohnungen und Wohngebd&ude,

Mihlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1104700
21 von 35



Gemeinde Wildsteig
Bebauungsplan , Unterfeld" WK EGRaLR0 Pk UvESEN
mit integriertem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 13.09.2011

HOHLEGE 5 WEISKOPF o

Bearatandea Ingenieure

53.0.2

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebd&ude mit entsprechenden Nutzgdrten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebdude,
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher

Erzeugnisse,
5. Einzelhandesbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,
7. Anlagen fUr érfliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen VergnUgungssiGiten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen

werden."

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO werden die Nutzung nach § 5 (2) Nr. 8 sowie Vergnlgungsstatten

einschlieBlich Diskotheken nicht zugelassen.

Gewerbegebiet:

Die Art der baulichen Nutzung im westlichen Teil wird gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet

festgesetzt:
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden

CGewerbebetrieben. Zuldssig sind nach § 8 (2) BauNVvO:

» 1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplétze und &ffentlicher Betriebe
2. Geschdfts-; BUro- und Verwaltungsgebdude

3. Tankstellen

4. Anlagen fUr sportliche Zwecke
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53.2
53.2.1

Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiUr Aufsichts- und Bereitsschaftspersonen sowie fUr Befriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Vergnigungsstatten®
VergnUgungsstatten einschlieBlich von Diskotheken werden nicht zugelassen.

Im gesamten Planbereich gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass die
Gebdudeldnge nicht begrenzi ist. Die Gebdudeldnge wird demnach nur von der

GrundsticksgréBe und der GRZ bestimmt.

Die Gestaltung der Gebdude soll so erfolgen, dass sie sich harmonisch in die umgebende

Landschaft einfigen. Daher werden als Dachformen nur Saftelddcher (MD: Neigung 24° -

35% GE: Neigung 10° - 35°), zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Dorfgebiet:
Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubaren FiGchen (Baugrenzen), sowie

durch die Grund- und Geschossfldchenzahlen bestimmt. Wohnungen werden durch die
Bauweise | + D {ErdgeschofBl mit DachgeschoB) mit einer maximalen Wandh&he von 5,60m

begrenzt. FUr die Parzellen 14 — 16 gilt eine max. Wandhdhe von 5,0m, zur Anpassung an die

sudlich des Wiesweges liegende Bebauung.

Die Baugrenzen sind entsprechend der vorgesehenen Nufzung und Bebauung, im Interesse
einer gréoBtmdglichen Flexibilitdt auch hinsichilich der GrundstUckszuschnitte, als gréBere
zusammenhdngende Baufelder gestaltet, um die Bauwilligen nicht zu stark einzuengen und

die gewUlnschten Baunuizungen zu erméglichen.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahlen (GRZ = 0,50; GFZ = 0,80) entsprechen

den &rtlichen Gegebenheiten.
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53.2.2 Gewerbegebiet:

53.3

5.4

5.5

Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubaren Fldchen (Baugrenzen), sowie
durch die Grund- und Geschossfléchenzahlen bestimmt. AuBerdem werden die Hhen der
gewerblichen Gebdude durch die maximale Wandh&he von 6,5m begrenzt. Die Wohnung

der Betrebsinhaber wird mit maximal Il-geschossiger Bauweise begrenzt.
Im gesamten Geltungsbereich sind nur Einzelhduser vorgesehen.

Fldchenbilanz

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Gewerbegebiet ca. 8.470 m? 30%
Dorfgebiet ca. 9.370 m? 32%
bebaute bzw. zur Bebauung bereits

vorgesehene Fldchen ca. 8.050 m? 28 %
RegenrUckhaltebecken + &ffentliche

Grinflache cq, 700 m2 3%
Verkehrsfldchen ca: 2.070 m? 7%
GesamtflGche ca: 28.660 m? 100,0 %
Orisrandeingriinung

Die im Westen, Norden und Osten des Geltungsbereiches vorgesehenen 5 m breiten
privaten Grinstreifen dienen zur Ortsrandeingrinung. Die auBerhaib des Geltungsbereiches

liegenden Nachbarn sind mit einem Baumalbstand von 3 m zur Grenze einverstanden.

Die Gemeinde Wildsteig verzichtet auf eine Begrlnung des StraBenraumes der
ErschlieBungsstraBe, da die festgesetzte Begrinung innerhalb der privaten Flachen fir ein

Dorfgebiet bzw. Gewerbegebiet ausreichend ist.

Mihlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1104700
24 von 35



Gemeinde Wildsteig
Bebauungsplan ,Unterfeld” WA Rk BESEN
mit integriertem GrUnordnungsplan
in der Fassung vom 13.09.2011

MUHLEGG « WEISKOPF s

Baratende Ingenieure

5.6

5.7

Baugestalfung

Die rechtliche Grundiage fUr die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBOi. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB ab.

Entsprechend dem Gebietscharakter und der Einflgung in die Landschaft sowie zur
bestehenden Bebauung werden dementsprechend im Bebauungsplan
Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a. Dachform und Dachneigung, fest. Als

Dachform werden aus stadtebaulichen Grlnden nur Satftelddcher ggf. mit Quergiebel

zugelassen.

Die fertige FuBbodenh&he wird von der Gemeinde Wildsteig wegen des ansteigenden
Geldndes und des anstehenden Schichtenwassers in 2,3m Tiefe pro Bauparzelle gesondert -

festgeseftzt.
Die in der Planzeichnung angegebenen Héhenkoten fUr den FertigfuBboden sind mit einer

Toleranz von 10cm einzuhalten.

Garagen / Nebengebdude / Stellpldize

Garagen und Uberdachtie Stellpldize sind innerhalb der Uberbaubaren und der mit
Planzeichnung 15.3 PlanzVO umgrenzten FlGchen zuldssig und sollen sich in der Gestaltung

am Hauptgebdude crientieren. Stellpldize sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen

zuldssig.
Die Festsetzung einer Mindestanzahl von Stellplatzen pro WE im MD dient der Freihaltung des

StraBenraumes vor parkenden Fahrzeugen.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Durch eine
Zerlegung des GrundstUckes Flur-Nr. 1549 TF in BauflGchen kann eine frihzeifige

Besitzeinweisung und Grundbucheintrag ohne vorhergehende Abmarkung erfolgen.
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7 Griinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

7.1 Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Leitlinien zu beachten:

¢ Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

s Verwendung standorigerechter, heimischer Gehdlze

» weitgehender Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens (soweit geologisch
maoglich)

e Verbesserung der Wohnqualitét

Zur Erreichung dieser Ziele dienen folgende grinplanerische MaBnahmen:

- Beachfung von grUnordnerischen MaBnahmen, Verwendung einheimischer
Pilanzenarten bei der privaten Grinfldchengestaltung

- Naturnahe Gestaltung privater  Grinfldchen mit  heimischen Gehdlzen
(Pflanzbindung)

- Verzicht auf Betonsockel bei der Errichtung von Zdunen

- Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

RUckhalt des Niederschlagswassers durch naturnah gestaltetes RUckhaltebecken

Aufgrund der beabsichtigten &kolegischen Durchléssigkeit der Freifldchen ist die
Einschré&nkung von trennenden Elementen (Mauern, Zdune, Sockel, etc.) erforderlich.

Die Versiegelung der FreiflGchen wird durch eine entsprechende Festsetzung Uber die
Oberflachenbeschaffenheit von Stellpldtzen minimiert.

Eine Durchgrinung des Gebietes wird durch die Festsetzungen auf den privaten Fléichen
sichergestellt. Gleichzeitig wird dadurch eine Einbindung des Baugebietes in die

Landschaft erméglicht.
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7.2

7.2.1

Nafurschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemdB Art. 6 BayNatSchG dar.
Nach § T a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berUcksichtigen. Aus diesem Grund werden im Rahmen des Bebauungsplanes sowohl
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen als auch geeignete AusgleichsmaBnahmen
dargestellt. Die Ermittlung des Ausgleichsfidchenbedarfs erfolgt nach den ,,Grundsétzen for
die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
1999 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium  fOr
Landesentwicklung und Umwelifragen herausgegeben wurden (= ,Leitfaden"). Dabei muss
zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Eingrffs bewertet werden. Unter
BerUcksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der DurchfUhrbarkeit von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, 18sst sich dann ein sog. ,,Kompensationsfaktor"
ableiten, mit dem die Fldche, in die eingegriffen wird, multipliziert wird. Auf diese Weise wird

der Ausgleichsfldchenbedarf ermittelt.

Bestandsbeschreibung und Bewertung
Das Plangebiet liegt nérdlich des OT Unterbauern und ca. 150m westlich der Bebauung des

Hauptortes Kirchberg/Ried. Es besitzt eine Gesamifliche von ca. 2,86 ha. Der
Geltungsbereich ist im SUden durch den Wiesweg begrenzt. Im Norden und Westen grenzt
das Baugebiet an die freie Feldflur. Die &stliche Begrenzung bildet die Gemeindestrale
Unterbauern mit Anbindung an die St 2059 ca. 200 m ndrdlich.

Die in dem Geltungsbereich aus Immissionsschutzgrinden mit cufgenommenen bebauten
Parzellen und die zur Bebauung vorgesehenen, durch die Klarstellungsverordnung als
Dorfgebiet festgesetzten Fl&chen erfahren keine Verdnderung, sind daher fir den Ausgleich

nicht relevant.
Die neu als ErschiieBungsstraBe vergesehene Fi&che wurde in den Ausgleich mit einbezogen.

Der Neubaubereich wird derzeit ausschlieBlich als Grinlandfldche genutzt. Die neu zu
bebauvende Flache kann demnach beziglich ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und

das Landschaftsbild folgender Einheit zugeordnet werden (vgl. Listen des Leitfadens):
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722

Griinflache

Dabei handelt es sich um landwirischaftlich intensiv genuizte Fldchen. Aufgrund des

wLeitffadens" handelt es sich um eine Fldche mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und

Landschaftsbild, die in Kategorie | einzustufen ist (vagl. Abb. 7 bzw. Liste 1 a des Leitfadens).

BerUcksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen berlcksichtigt (Tabelle 1):

Schutzgut Projekiwirkung | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme

Luft / Klima Uberbauung | Verbesserung der kleinklimatischen Verhdltnisse durch

entsprechende grUnordnerische MaBnahmen als Beifrag fiur die
Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und Filtervermégen
der B&ume):

- PflanzmaBnahmen auf privaten Fldchen

- Ortsrandeingrinung im Westen, Norden und Osten

Mensch / L&rm

Wohnumfeld

Boden Abtrag und | Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen (Kieswege,
Bodenversiege | Schottemasen, Rasenpflaster) im Bereich von Verkehrsnebenfldchen
lung

Wasser Uberdeckung | Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von

Niederschlagswasser auf befestigten Fldchen durch Rickhalt in der
Fldche. Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Behandlung
und Versickerung auf geeigneten Flachen.

Tiere und | Lebensrdume | Anreicherung der Landschaft durch die Neuanlage von &kologisch

Pflanzen bedeutsamen Lebensrumen innerhalb der Ausgleichsflachen sowie

die Pflanzung von heimischen Geholzen im Rahmen der
grinordnerischen MaBnahmen; Orisrandeingrinung.

Landschafts- Fermwirkung —

bild

Mensch /| Naherholungs- | —

Erholung umfeld

Kultur- und —

SachgUter
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7.2:3

Ermittiung des Ausgleichsfldchenbedarfs

Beschreibung des Eingriffs in Natur und Landschaft
Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und VemingerungsmaBnahmen fUhrt die

Verwirklichung des Bebauungsplanes zu einem Eingriff in Natur und Landschaft nach Ar. é

BayNatSchG bzw. § 8 BNatSchG.
Dabei ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:

- Im Bereich der kUnftigen Gebd&ude und Zufahrien wird der anstehende Boden
versiegelt und verliert somit daverhaft seine Speicher- und Regler-, Lebensraum- und
Filterfunktion.

- Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Stoffeintriige zu Beeintrachtigungen der
Grundwasserqualit&t kommen. Diese  kdnnen  durch entsprechende
VorsichtsmaBnahmen jedoch verhindert werden.

Durch die Bebauung des Gebietes verliert die Fldche zwar ihre Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet, wesentliche negative Ver&nderungen der
kleinklimatischen Verhdlinisse sind jedoch (u. a. aufgrund der vorhandenen

umliegenden Nutzungen) nicht zu erwarten.

Bewertung der Ausgleichbarkeit
Der mit der Verwirklichung des Bebauungsplangebietes verbundene Eingriff in Natur und

Landschaft wird als ausgleichbar eingestuft, da

- keine wertvollen Lebensrdume und keine Rote Liste-Arten betroffen sind

- keine besonders wertvollen oder seltene Bodenarten oder —typen betroffen sind

- davon auszugehen ist, dass keine nennenswerte Auswirkungen auf das Grundwasser,
das OberflGchenwasser oder auch das Schutzgut Klima / Luft auftreten

- im Bezug auf das Landschaftsbild die bestehenden Blickbeziehungen nicht erheblich

beeintrGchtigt werden
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Kompensationsfaktoren — Ausgleichsfldchenbedart:

Im vorliegenden Fall ist das Gebiet als ,Fldche mit hohem Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad” (Typ A, vgl. Abb. 7 des Leitfadens) einzustufen.

Die ZusammenfUhrung der beiden Komponenten, Bedeuiung des Bestandes fUr den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie |, Gebiete geringer Bedeutung) sowie
Schwere des Eingriffs (Typ A, hoher Versiegelungs- und Nuizungsgrad) ergibt eine Bandbreite

mdglicher Kompensationsfaktoren (nach Abb. 7 Leitfaden) zwischen 0,3 und 0,6 (fUr

Gebiete mit geringer Bedeutung).
Aufgrund der geplanten Minimierungs-, Vermeidungs- und der festgesetzten

DurchgrinungsmaBnahmen in Kap. 7.2.2 wird als Ausgleichsfaktor fUr die neuven Bauflachen

der Wert von 0,50 festgesetzt:

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsfidchenbedarf:

Siehe Tabelle 2 folgende Seite:
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Tabelle 2: Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes

Planung Bestand Eingriffs- Komp.- Ausgleichs-
flache faktor flachenbedart
neuve Bauflachen landw. Flache 13.853 m? 0,50 6.926 m?
ohne (GrUnland)
Orfsrandeingrinung
bestehende
Bauflachen:
Dorfgebiet FI. Nr. 1548/1 9233 m? -— keine Eingriff,
bebaute Flache da Bestand
Gewerbegebiet; FI. Nr. 1549/4 1.198 m? -— keine Eingriff,
reduziert bebaute Flache da Bestand
Gewerbegebiet FI. Nr. 154%9/3 1.410 m? - kein Eingriff,
FI. Nr. 1549/2 2420 m? — da It. Klarstellungssatzung
TF von FI. Nr. 1552 2.647 m? — bereits Dorfgebiet
Gewerbegebiet FI. Nr. 154%9/1 1.581 m? — kein Eingriff,
bebaute Flaéche da Bestand
Ortsrandeingrinung | landw. Flache 2.500 m? — wird nicht zur
und Regenrick- (GrUnland) Ausgleichsflachen-
haltebecken berechnung herangezogen
Verkehrsfl&éche landw. Flache 2.000 m? 0,50 1.000 m?
Verkehrsflache Verkehrsflache 118 m? — Bestand
Gesamtflache 28.660 m? 7.926 7
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7.2.4  AusgleichsmaBnahmen

8.1

8.2

Im vorliegenden Fall kdénnen die AusgleichsmaBnahmen nicht innerhalb des
Geltungsbereiches durchgeflhrt werden, da die Gemeinde Widsteig im Baugebiet
vorrangig die Sicherung von Wohnraum und Schaffung neuer Arbeitspldize im Blick hat und

potentielle Gewerbeansiedlungen nicht mit zu vielen Auflagen belasten m&chte.

Die Ausgleichsfldche von 7.926 m? wird daher extern auf Teilfldchen der Grundsticke (Flur-
Nrn. 292 und 1527) der Gemeinde Wildsteig angelegt und als Fidche fUr MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (siehe Anlagen

1 und 2 zur Planzeichnung und Nr. 5 des Umweltberichtes).

Immissionen
Immissionen Landwirlschaft

Soweit aus einer ordnungsgemdaB betriebenen Landwirtschaft der angrenzenden freien
Feldflur Emissionen hinsichtlich Vieh- und Weidebetrieb und landwirtschaftlichem Verkehr

auftreten, sind die Immissionen als orfsUblich anzusehen und missen deshalb gemdaB § 906

BGB hingenommen werden.

Immissionsschufz - Verkehr

Auf dem Wiesweg wird vorwiegend innerdrilicher Verkehr mit sehr geringer

Fahrzeugfrequenz abgewickelf.
Die neue ErschlieBungsstraBe dient nur dem Ziel- und Quellverkehr des Baugebietes. Esist hier

deshalb mit keinen RichtwertUberschreitungen zu rechnen.

Auf den Parzellen 14— 16 {enflang des Wiesweges) werden passive SchallschutzmaBnahmen

empfohlen.

MUhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0

Projekt Nr.: 1104700
32 von 35



Gemeinde Wildsteig
Bebauungsplan , Unterfeld" EEHELRR R VRN
mit integriertfem Grinordnungsplan
in der Fassung vom 13.09.2011

HUHLEGE 2 WEISKOPF g

Beratande Ingenisure

8.3 Immissionsschutz - Gewerbegebiet

Die Festsetzung von Ldrmemissionskontingenten erfolgt entsprechend den Vorgaben der

Norm DIN 45621 vom Dezember 2006:

1. Zuldssig im Gewerbegebiet sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren
Gerdusche die folgend angegebenen Emissionskontingente Lexk nach DIN 45691
weder tagsUber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten:

Lex tags =60 dB(A)
Lex nachis = 45 dB (A)
Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006 — 12 Abschnitt 5

2. Im Ubergangsbereich zum Dorfgebiet (Parzellen 4 und 9 sowie Fl. Nr. 1549/4) gelten

um 5 dB (A) reduzierte Larmemissionskontingente.

3. Im konkreten Genehmigungsverfahren ist durch schalltechnische Gutachten
nachzuweisen, dass die so ermittelten Immissionsanteile an den relevanten
Immissionsorten nicht Uberschritten werden. Der Genehmigungsbehdrde bleibt es
vorbehalten, auf Gutachten zu verzichten, wenn eine ausreichende Beurteilung der

Immissionssituation ohne detaillierte Begutachtung mddglich ist.

4. Die Gemeinde Wildsteig ist angehalten, auf den Parzellen 5 und 10 des Dorfgebietes
vorrangig eine gemischte Nufzung ven Wohnen und Gewerbe zuzulassen.
Da die Parzellen 4 und 9 (GEred) als "Immissionspuffer” zwischen Gewerbegebiet und

Dorfgebiet dienen, wird auf eine diesbezlgliche Festsetzung in der Safzung

verzichtet.
9. Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
9.1 Wasserversorgung

Im Gemeindegebiet Wildsteig kann von einer gesicherten Trink-, Brauch- und
Léschwasserversorgung  ausgegangen werden. FOr sdmtliche Neubauten wird ein

ausreichender Betriebsdruck und im Brandfall ausreichend Léschwasser gewdhrleistet.
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9.2

9.3

Eine ausreichende Dimensionierung und Materialwahl der Leitungen wird in der

ErschlieBungsplanung bericksichtigt.

Abwasserbeseitigung / Oberfldchenentwdsserung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdassert und an die bestehende Ortskanalisation

angeschlossen.

Beim Bau der Kanalisation werden wasserfUhrende Schichten durchstoBen. FUr die Ableitung

von derart erschlossenem Grundwasser wird beim Landratsamt Weilheim eine

wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Eine Versickerung ist aufgrund des anstehenden Bodens nur bedingt mdglich. Trotzdem
sollte versucht werden, den Abfluss von Cberfléchenwasser, wo immer mdglich, durch die

Anlage von VersickerungsflGchen (z. B. Stellplaize, Zugange, Lagerfldchen) zu veringem.

Die Gemeinde plant durch gesignete RUckhaltemmaBnahmen (z. B. Stauraumkanal,
RUckhaltebecken) den Regenwasserabfluss aus dem Baugebiet zu drosseln. Die natirliche
Gestaltung und erforderliche GréBe des Beckens und seine Umgebung wird in der

ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Licht und Kraftstrom wird von E.ON Bayemn Uber Kabelleitungen
durchgefUhrt; dazu wird das Niederspannungskabelnetz erweitert.
Eine neue Transformatorenstation ist im SUden der Parzelle 8 vorgesehen. Kabelverteiler- und

Anschlussschréinke werden im StraBenbereich vorderfrontbindig in die Einfriedungen

integriert.
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9.4

9.5

9.6

10.

Telekommunikation

Die Versorgung des Gebietes Uber Erdkabel wird angestrebt. Bei Bauvorhaben wird den
Bauheren empfohlen zwischen dem Gebdude und der GrundstUcksgrenze Leerohre mit

dem Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit dem Versorgungstrager ist eine rechizeitige Terminabstimmung hinsichtlich der

Anbindung notwendig.

ErschlieBungstrdger

ErschlieBungstréger ist die Gemeinde Wildsteig.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Weilheim-Schongau durchgeflhrt. Auf

dessen Merkblatt wird verwiesen.

Kartengrundlage

Die Kartengrundlage (digitale Flurkarte) wurde von der RIWA GmbH zur Verflgung gestellt
{Stand Feb. 2011).

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (BayRS 219-1-F) jeder, der Arbeiten
beabsichtigt oder durchfChrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von
Vermessungszeichen gefdhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen

beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.

Gemeinde Wildsteig, den \‘ls \fo.‘ '4 v’ Planer:

IngenieyrbUro fUr Bauwesen

-weiskopf.de
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