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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe sowie zur Sicherung und Erweiterung beste-
hender Betriebe.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde besitzt einen giltigen Fischennutzungsplan vom 30.06.2009, der den Geltungs-
bereich bereits als Fliche fir Gewerbe darstellt. Der Bebauungsplan kann daher aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat die Gemeinde Bichl am 14.12.2010 beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan wurde die Ar-
beitsgruppe far Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt.

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Der Geltungsbereich befindet sich im Siidwesten der Gemeinde Bichl und umfasst die Fl. Nr.
671, 671/1, 811/48 (Teilflache) und 832/1 (Teilfliche Strake). Die GréRe betragt ca. 0,89 ha.

Das Gebiet wird von der Sindelsdorfer Strale (B11) her erschlossen. Durch den Geltungsbe-
reich fihrt die SportplatzstraBe. Im Westen, Norden und Stiden ist der Geltungsbereich von
landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. An der 6stlichen Grenze verl3uft die Bahnlinie
Tutzing- Kochel.

Die westlich der Sportplatzstrale liegenden Flichen werden bereits gewerblich (Baubetrieb,
Maschinenbaufirma) genutzt. Die Flachen zwischen Bahnlinie und SportplatzstraRe werden als
Lagerflachen genutzt und sind mit kleineren Holzgeb&uden bebaut, sowie durch dichten Gehdl-
zaufwuchs charakterisiert.

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich wird eine gewerbliche Nutzung gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Da-
durch werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir die hier bereits bestehenden Nutzungen
durch ein Bauunternehmen und einen Maschinenbaubetrieb mit Lagerflaichen sowie Park- und
ErschlieBungsflachen sowie fir die Erweiterung und Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
geschaffen.

Nicht zuldssig sind Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstitten.

Pro Betrieb ist ausnahmsweise maximal eine Wohnung fiir Betriebsinhaber oder Betriebsauf-
sichtspersonal im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zuléssig. Da ein Betrieb auch mehrere
Baufenster belegen kann, wird diese Regelung gewihlt. Hierbei sind die Richtlinien fur die Ge-
nehmigung von Betriebsleiterwohnungen (Hinweise Punkt 14) zu beriicksichtigen.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicks-
flachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal Giberbaubaren Grund-

flache innerhalb der Baufenster festgelegt. Umgerechnet ergibt sich fur Baufenster 1 eine GRZ

von ca. 0,4, fur die Baufenster zwei und drei eine GRZ von ca. 0,35.

Die Geb&ude diirfen in allen drei Baufenstern eine maximal Wandhohe von 7,50 m erreichen.
Diese ist nach Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zu ermitteln.

Die Gebaude sind mit Sattelddchern auszufihren.

Garagen, Nebenanlagen und dauerhafte Lagerpléatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulds-
sig.

4.3 Immissionsschutz

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Biiro BL-Consult Pie-
ning, 85238 Petershausen, die schalltechnische Begutachtung 11-034-02 vom 26.08.2011 ers-
telit (Bestandteil der Begriindung).

Fur den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Westlich Bahnlinie” wird ein Emissionskontingent ge-
maBk DIN 45691 von LEK = 65/50 dB tagstiber/nachts festgesetzt, in Anlehnung an DIN 18005-
1. Vorbelastungen durch benachbarte gewerbliche Nutzungen waren nicht zu berlicksichtigen.
Haus Nr. 6 auf FIL.Nr. 811/49 befindet sich im Bahneigentum und wird derzeit ohne formelle Ge-
nehmigung als Ferienwohnung genutzt wird. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
wird diesem Gebéude daher keine Schutzbedirftigkeit zugesprochen.

Es verbleibt an den Immissionsorten ein Rest-Immissionskontingent im Hinblick auf mégliche
Erweiterungen gewerblich genutzter Fl&chen oder bei nachgewiesenem Bedarf firr Betriebe im
Plangebiet (s.u.). Auch ein weiteres Heranriicken von Wohnbebauung im Stiden ist noch még-
lich.

Als emittierende Flachen sind diejenigen innerhalb der Baugrenzen sowie ein 2-5 m breiter
Streifen anzusetzen, nicht jedoch Fléachen fur éffentlichen Verkehr oder auRen liegende Griinf-
l&chen. Die hierfir mafigeblichen Immissionsorte und Kontingentfléchen sind der schalltechni-
schen Untersuchung (11-034-02) der BL-Consult Piening GmbH vom 26.08.2011 zu entneh-

men.

Eine Uberschreitung der Emissionskontingente ist im Einzelfall bei folgenden Situationen zulés-

sig:

° Der Beurteilungspegel unterschreitet den gebietsspezifischen Immissionsrichtwert nach
TA Larm an den mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) (Relevanzgren-
ze).

. Ein Zusatzkontingent von bis zu 4 dB(A) (bezogen auf alle drei Teilflichen) kann beant-
ragt und nach Abstimmung mit der Gemeinde und der unteren Immissionsschutzbehérde
im Einzelfall genehmigt werden, wenn dies ausweislich einer qualifizierten schalltechni-
schen Untersuchung erforderlich ist und der Antragsteller die Betreiberpflichten nach § 22
BImSchG (Schallschutz gem&R Stand der Technik wird umgesetzt) einhalt.
Hinweis: Bei Ausschépfung dieses Zusatzkontingents sind zukiinftige Erweiterungen der
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gewerblich bzw. zum Wohnen genutzten Flichen aus Grinden des Schallschutzes er-

schwert.
Buro- und sonstige schutzbediirftige Aufenthaltsrdume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der
DIN 4109:1989-11 sind gemaf der Anforderungen dieser Norm gegen Aufenlirm zu schiitzen.
Die Belastung von Gebdudefassaden durch Gewerbegerdusche bis zur Héhe der Immissions-
richtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete (tagsiiber 65 dB(A)) liegt im Larmpegelbereich IV
der DIN 4109. Dementsprechend betrégt das resultierende Schallddmm-MaR der AuRenbautei-
le fur Arbeitsraume Rw,res = 35 dB und fiir Wohnrdume R'w,res = 40 dB. Zum Schutz der geplan-
ten Gebaude im Gewerbegebiet vor Gerauschimmissionen durch Gewerbelérm sowie ggf. Ver-
kehrslarm wurde dies als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Falls davon ab-
gewichen werden soll, ist ein projektbezogener Schallschutznachweis gegen Auflenldrm (DIN
4109) vorzulegen.
Gdf. geplante Schlaf- und Kinderzimmer benétigen eine fensterunabhéngige Liiftung, fur sons-
tige Aufenthaltsrdume wird diese nachdriicklich empfohlen. Fur den Fall, dass die Gebdude-
konstruktion Fassaden mit absehbar geringerer Larmbelastung vorsieht, kénnen durch einen
Schallschutznachweis gegen AuRenlarm ggf. niedrigere erforderliche Schalldamm-MaRe nach-
gewiesen werden.

Von jedem anzusiedelnden, schalltechnisch relevanten Betrieb ist beim jeweiligen Bauvorhaben
nachzuweisen, dass die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel nicht tiberschrit-
ten werden.

4.4 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Das Gewerbegebiet wird Gber die bestehende Sportplatzstrae erschlossen, die an das Orts-
stralBennetz und die Bundesstralle B 11 anschlieRt. Die StraRe wird als tffentliche Stralenver-
kehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie und einer Breite von 6,50 m festgesetzt.

Stellplatze sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber einen Anschluss an die gemeindlichen Versorgungsleitungen
der E.ON Bayern AG.

Schmutz- und Regenwasser werden im Mischsystem abgeleitet. Der &ffentliche Schmutzwas-
serkanal verlduft in der SportplatzstraRe.

Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser wird iiber innen liegende
Fallleitungen bzw. Hofeinléufe neu zu verlegenden Regenwassergrundleitungen zugefiihrt und
in den Graben auf Fl. Nr. 673 eingeleitet. Hierzu ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzu-
holen.

Das Baugebiet ist an die &ffentliche Miillabfuhr des Landkreises Bad T6lz- Wolfratshausen an-
geschlossen.
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4.6 Griinordnung

Der Geltungsbereich wird derzeit von bestehenden Gewerbeflachen bestimmt, die nach Westen
und Norden hin mit Fichtenreihen und teilweise stark zuriick geschnittenen Baumreihen aus
Birke und Ahorn eingegriint sind. Auf dem Grundstiick FI. Nr. 811/48 bestimmt ein momentan
dichter Gehdlzbestand das Landschaftsbild. Dieser entfillt teilweise. Entlang der &stlichen
Grenze, an der Bahnlinie sind bestehende Gehdilzstreifen daher zu erhalten und gegebenenfalls
Zu ergénzen.

Die Griinordnung soll insgesamt dazu beitragen, die Gebsude bestméglichst in die Landschaft
einzupassen. Dazu werden Geholzstreifen entlang der westlichen und nérdlichen Grenze fest-

gesetzt, die zu 50 % mit heimischen Gehélzen zu bepflanzen sind. Auerdem wird eine private
Griinflache im Siiden des Geltungsbereichs zur Anpflanzung einer Schnitthecke festgesetzt.

Die Festsetzung zur Verwendung heimischer Gehélzarten soll einen Biotopverbund zu angren-
zenden Biotopen im Norden und Suden entlang der Bahnlinie férdern.

5 UMWELTBERICHT
5.1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Im Geltungsbereich ist die Erhaltung und Erweiterung sowie die Ansiedlung von weiteren klei-
neren Handwerks- und Gewerbebetrieben vorgesehen.

5.1.2  Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein fla-

chensparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Firr die Weiterentwicklung einer Gemein-

de sollten die Méglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusitzlichen In-

anspruchnahme von Fléchen im AuRenbereich vorgezogen werden.

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

Die Gemeinde Bichl gehért nach dem LEP zum Alpengebiet.

Weiterhin sind die Ziele des Regionalplan 17 Oberland zu beachten. Nachfolgend werden die
fur die Planung relevanten Ziele kurz genannt:

1. Uberfachliche Ziele des RP 17

Schénheit und weitgehende Unversehrtheit der Landschaft sind das groRe Kapital der Region
und Grundlage des bedeutenden Wirtschaftsfaktors Fremdenverkehr und Naherholung (RP 17,

A | Begriindung).

Bichl bildet gemeinsam mit der Gemeinde Benediktbeuren ein Kleinzentrum (Doppelzentrum),
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welches besonders in ihren Aufgaben zur Versorgung des Nahbereichs gestérkt werden soll
(RP 17, A lll, Abs. 1.1.2))

Die B 11 bildet in Zusammenhang mit der Bahnlinie Mtinchen- Kochel eine Uberregional bis
regional bedeutsame Entwicklungsachse. Hier sollen Standortvorrausetzungen fur Wohn- und
Arbeitsstatten gesichert und verbessert werden.

2. Fachliche Ziele aus dem Bereich Natur und Landschaft (RP 17, B |. Abs. 1)

Bestreben, bei der Weiterentwicklung der herausragenden Bedeutung als attraktiver Lebens-
und Wirtschaftsraum der anséssigen Bevélkerung und als Erholungsraum einerseits und dem
Schutz von Natur und Landschaft andererseits, Rechnung zu tragen.

3. Fachliche Ziele aus dem Bereich Siedlungswesen

Beziglich der Siedlungsentwicklung sind die gewachsenen, charakteristischen Siedlungsstruk-
turen zu erhalten und unter Berticksichtigung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend
dem Bedarf der ortsanséssigen Bevélkerung und Wirtschaft nachhaltig weiter zu entwickeln.
Dabei kommt der Berlicksichtigung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes sowie
dem Flachensparen eine besondere Bedeutung zu (LEP, B VI, 1).

4. Fachliche Ziele aus dem Bereich Gewerbliche Wirtschatft

Im gewerblichen Bereich sollen giinstige Rahmenbedingungen zur Sicherung bestehender Ge-
werbestandorte (insbesondere auch fir die Mittelschicht) geschaffen werden (LEP, B I, 1.1 2).

Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstindischen, Betrieben soll geférdert
werden. Notwendige Infrastruktureinrichtungen sollen bereitgestellt werden. (RP 17, B 1V, Abs.
1.2).

5.2 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen bei Durchfihrung der Planung

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

5.21  Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung:

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der anmoorigen Verebnungsflichen des Ammer-Loisach-
Hugellands. Daraus entwickelten sich Torfbdden.

Im Landschaftsplan wird der Geltungsbereich der Raumeinheit ,Loisach-Kochelsee-Moor mit
Loisach-Aue” zugeordnet. Laut landschaftlicher Standortkartierung weist die Fliche des Ge-

ltungsbereichs unglnstige Erzeugungsbedingungen aus.

Das naturliche Bodengefiige ist im Geltungsbereich durch Lagerflichen und bestehende Be-
bauung, sowie die Nachbarschaft zur bestehenden Bahnlinie nicht mehr erhalten.
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Baubedingte Auswirkungen

Die BaumaRnahmen finden im westlichen Bereich auf bereits bebauten und beeintrachtigten
Fléchen statt. Durch die geplante zusétzliche Bebauung wird sich der Versiegelungsgrad erhé-
hen.

Der gstliche Bereich ist groRtenteils mit Gehélzen bewachsen und von Kkleinen Lagerflachen
und Gebauden durchsetzt. In diesem Bereich kommt es zu Beeintrichtigungen durch Abtrag
des Oberbodens durch die Errichtung neuer Gebaude und Lagerflachen. Bei dem Oberboden
durfte es sich jedoch gréRtenteils um Kiesaufschiittungen und keine gewachsenen Bdden han-
deln.

In Randbereichen kann es zu Verdichtungen durch Transport und Lagerung von Baustoffen
kommen.

Insgesamt ist baubedingt aufgrund der Vorbelastungen mit Auswirkungen geringer Erheblich-
keit zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ergibt sich eine Erhthung des Versiegelungsgrades durch neue Gebaude und
Lagerfldchen, sowie die im Bereich des Gewerbegebietes geplante Asphaltierung der Sport-
platzstralRe.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als mittel erheblich beurteilt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bedingt durch die zu erwartende stérkere Frequentierung der ErschlieBungswege durch Bau-
stofftransporter, Angestellte und Besucher kann es im Bereich der Verkehrsflachen zu Stoffein-
tragen (Abrieb, Salz u.4.) in die angrenzenden Fliachen kommen. Aufgrund des mittleren Ver-
sieglungsgrads ist von mittel erheblichen zusétzlichen Belastungen auszugehen.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering mittel mittel mittel

Tab. 1 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

5.2.2 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Bestandsbeschreibung:

Die mittlere Lufttemperatur betragt 7,7° C mittlere Jahresniederschlagsmenge liegt bei 1400
mm/Jahr. Dabei ist Steigungsregen vorherrschend, der sich aus den am Nordrand der Alpen
stauenden Luftmassen ergibt. Kiimatische Begiinstigungen entstehen durch die hdufigen Féhn-
tage. Vor allem ehemalige Moorflachen weisen eine geringe Waérmespeicherung und eine hohe
Abstrahlung auf, was zu héufiger Nebelbildung und Spétfrostgefahrdung fuhrt.

Kleinklimatisch gesehen hat der westliche Bereich durch bestehende Lagerflichen und Gebzu-
de keine Bedeutung. Der Gehélzbestand entlang der Bahnlinie hat eine gewisse Bedeutung als
Luft- und Larmfilter fir die weiter entfernte Dorfbebauung.
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Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumafnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung, den An- und
Abtransport. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimatischen Beeintrachtigungen auf
die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegangen werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bau von zusétzlichen Geb&duden und Verkehrsfliichen werden Teilflichen dauerhaft
versiegelt, so dass die betroffenen Flachen ihre kleinklimatische Ausgleichsfunktion verlieren.
Es verbleiben jedoch Gehdlzstreifen entlang der Bahnlinie die weiterhin eine ausgleichende
Funktion Glbernehmen kénnen.

Insgesamt sind klimatische Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering keine gering

Tab. 2 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene

5.2.3 Schutzgut Wasser
Bestandsbeschreibung:

Oberfldchengewésser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewasser. AuBerhalb der stidlichen Grenze verlguft ein
kleiner Entwésserungsgraben.

Grundwasser

Genaue Untersuchungen zum Grundwasser sind nicht vorhanden. Durch die Lage im Bereich
des Moores mit Torfbéden, ist davon auszugehen, dass sich das Grundwasser nahe unter der
Gelandeoberflache befindet.

Baubedingte Auswirkungen

Durch Baumafnahmen und Grabungen ist die Abnahme des Geschitztheitsgrades des
Grundwassers nicht auszuschlieBen. Es sind jedoch VermeidungsmafRnahmen wiahrend der
Bauphase mdglich.

Die baubedingten Beeintrdchtigungen demnach als mittel erheblich zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die teilweise, dauerhafte Flachenversiegelung wird die Versickerungsrate und somit die
Grundwasserneubildung reduziert. Aufgrund des Uberwiegend mittleren Versieglungsgrads, ist
von Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auszugehen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Vor allem im Winter kann es zu Stoffeintragen in Grund- und Oberflaichengewésser durch die
Verwendung von Streusalz kommen. Die Auswirkungen kénnen jedoch aufgrund des mittleren
Versiegelungsgrades als gering erheblich bewertet werden.

Ergebnis
Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte| Zusammenfassung
Auswirkungen| Auswirkungen Auswirkungen
Oberflachengewasser entfallt entfallt entfallt keine
Grundwasser mittel mittel gering mittel

Tab. 3 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Wasser

5.2.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bestandsbeschreibung:

Vegetation

Der Geltungsbereich ist im Norden und Westen von Baumreihen aus Ahorn, Birke und Fichte
umgeben. Diese Gehblze sind teilweise stark zuriick geschnitten. Der gréRte Teil der FI.Nr. 671
und 671/1 ist durch Bebauung und meist geschotterte, befestigte Flachen bestimmt.

Der &stliche Bereich (FI.Nr. 811/48) ist dicht bewachsen mit Gehélzstrukturen aus Weidenge-
bischen (Salweide, Silberweide, Korbweide, Purpurweide, Grauweide), Schwarzer Holunder,
Vogelbeere, Eingriffeliger Weildorn, Liguster und HaselnuR. Vereinzelt kommen auch Eschen,
Birken, Weillpappeln und baumférmige Silberweiden vor. Kleine Teilbereiche werden kleingért-
nerisch und genutzt. Des Weiteren sind Stellen mit offenen Béden und iberwachsene Ablage-
rungen vorhanden

Ein Grofteil der Flache wurde 1992 als Biotop in die amtliche Biotopkartierung (Nr.8234-110-
006) aufgenommen (rote gestrichelte Linie). Im Zuge der Erstellung des Landschaftsplanes
wurde auf der Basis der amtlichen Biotopkartierung von 1992 und der aktuellen Gegebenheiten
die genaue Lage des Biotopes bestimmt. Demnach ist nur noch eine kleine Teilflache im Sud-
osten, entlang der Bahnlinie als Biotop dargestellt, der 2007 Biotopstrukturen aufwies.

Tierwelt

Es liegen keine Kartierungen oder amtliche Ergebnisse zur Tierwelt im Geltungsbereich vor. Fl.
Nr. 811/48 hat jedoch eine gewisse Bedeutung fiir die Vogelwelt und Kleinsauger als Lebens-
raum und Nahrungshabitat. Durch die Vorbelastungen (Bahnlinie, Gewerbeflachen, landwirt-
schaftliche Nutzflichen) in der Umgebung ist die Lebensraumqualitét jedoch eingeschrankt.
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Abb. 1 Lageplan zum Vegetationsbestand

Baubedingte Auswirkungen

Die Bauvorhaben erfordern durch den Bau selbst sowie durch Massentransporte und Lagerun-
gen Eingriffe in die vorhandenen Vegetations- und Lebensraumstrukturen. Die betroffenen Fi&-
chen weisen eine mittlere Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.

Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen als mittel erheblich zu bewerten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf Fl. Nr. 811/48 entfallen ca. 1200 m? Gehdlzstrukturen. Hier kann es kieinflachig zu Abwan-
derungen von Arten kommen. Diese Auswirkungen sind insgesamt gesehen als mittel erheblich
zu bewerten, da im Norden auBerhalb des Geltungsbereiches Gehélzbestande, sowie innerhalb
entlang der Bahnlinie Geholzstreifen verbleiben. Die biologische Durchgéngigkeit kann somit
weiter gewéhrleistet werden.

Aufgrund des mittleren zu erwartenden Versieglungsgrades und das Entfallen von Gehtlzbes-
tand sind hohe anlagebedingte Auswirkungen zu erwarten.

Betriebesbedingte Auswirkungen

Mit der Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben kann sich die Larmsituation geringfligig ver-
andern und temporér auf die in den angrenzenden Gehélzbestianden lebende Fauna auswirken.
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Es ist jedoch von einer Gewbhnung der einzelnen Arten auszugehen. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Vorbelastung durch die Bahnlinie zu beriicksichtigen

Insgesamt sind daher Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel hoch gering mittel

Tab. 4 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schulzgut Pflanzen und Tiere

5.2.5 Schutzgut Mensch
LARM

Bestandsbeschreibung:

Die schalltechnische Situation im Geltungsbereich wird durch die Bahnlinie Tutzing- Kochel im
Osten sowie durch Immissionen aus bestehenden Betrieben bestimmt. Im Zuge der Be-
bauungsplanung sind die immissionsbezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf die beste-
hende und geplante Wohnnutzung innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs zu untersu-

chen.

In unmittelbarer Néhe befindet sich keine Wohnnutzung. Die nschstgelegene Wohnbebauung
befindet sich in 100 m Entfernung &stlicher Richtung und 80 m nach Westen (Aussiedlerhof).

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde eine schalltechnische Begutachtung vom Biiro BL-
Consult Piening durchgefiihrt.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Baumanahmen kdnnen fiir die bestehende Wohnbebauung Larmbelastungen durch
Maschinenl&rm sowie den An- und Abtransport von Baumaterial entstehen. Diese zeitlich be-
grenzten Belastungen sind jedoch als gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Es werden Emissionskontingente von LEK = 65/50 dB(A)/m? tags/nachts festgesetzt. Bei Ein-
haltung der festgesetzten Kontingente sind keine negativen Auswirkungen durch Lirmbelastun-
gen fur die im Umfeld liegende Wohnnutzung zu erwarten.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Anlieger kann insgesamt gering gehalten werden.

ERHOLUNG

Bestandsbeschreibung

Die Flache selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzung als Gewerbegebiet keine Bedeutung fiir
die Erholung.

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen auf Erholungssuchende sind nicht zu erwarten.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bau von neuen Gewerbegeb&uden auf FI.Nr. 811/48 kann der Blick vom Bereich der
Kirche/ Friedhof beeintréchtigt werden. Die Auswirkungen kénnen jedoch auch aufgrund der
optischen Vorbelastung durch bereits bestehende Gewerbeanlagen und der Bundesstralte als
gering erheblich beurteilt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen filr die Erholung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis
Baubedingte| Anlagebedingte| Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen| Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / Larm gering gering gering gering
Mensch / Erholung entfalit gering entfallt gering

Tab. 5 Erheblichksit der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

5.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsbeschreibung:

Abb. 2 Blick auf FI.Nr. 811/48 in Richtung Csten, Bahnlinie, Kirche

Der westliche Bereich des Geltungsbereiches ist bereits durch gewerbliche genutzte Lager —
und Gebdudeflachen bestimmt. Nach Westen und Osten hin griinen bestehende Baumreihen
aus Fichten, Birken und Ahorn den Bereich ein. Die im Norden, Stiden und Westen angrenzen-
den Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Der 6stliche Bereich ist durch einen dichten Gehodlzbestand und kleinere Lagerflachen und
Schuppen charakterisiert. Die Bahnlinie im Osten liegt ca. 2 m héher und ist zum Geltungsbe-
reich hin durch einen Bahndamm getrennt.
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Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumalnahmen kommt es zu Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes durch
Maschinen, Kréne und Lagerflachen. Aufgrund der zeitlichen Beschrénkung auf die Bauphase
und der Vorbelastung durch bestehende Bau- Lagerflachen sind diese jedoch als gering er-
heblich anzusehen,

Anlagebedingte Auswirkungen

Das Landschaftsbild wird durch zusétzliche Geb&ude und Lagerfiichen, sowie das Entfallen
des dichten Gehdizbestandes auf Fl. Nr. 811/48 verandert. Es handelt sich jedoch um die Er-
génzung eines bereits bestehenden Gewerbegebietes. Es werden entsprechende griinordner-
ische Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen festgesetzt (vgl. Kapitel 5.4.1).

Anlagebedingt ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt ergeben sich geringe Belastungen durch ein geringflgig erhthtes Verkehrs-
aufkommen.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering mittel gering mittel

Tab. 6 Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Geschutzte Kultur- und Sachgiiter, wie Boden- oder Baudenkméler sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

5.2.8 Wechselwirkungen

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

Insgesamt ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die genannten Wechselwirkungen zu zu-
sétzlichen Beeintréchtigungen der Schutzgiter als zu den vorab dargestellten fithren werden.

5.3 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der beste-
henden Betriebe sowie die Neuansiediung von kleinen Gewerbebetrieben schaffen. Ohne Be-
bauungsplan wéren fiir jede kleinere Erweiterung bzw. Bauvorhaben umfangreiche Genehmi-
gungsverfahren notwendig.
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5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

5.41 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden Malinahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen:

Schutzqut Boden / Wasser

* Verwendung wasserdurchlédssiger Belége im Bereich privater Stellflaichen

Schutzgut Flora und Fauna / Landschaftsbild

= Ortsrandeingriinung im Norden und Westen, sowie entlang der Bahnlinie
= Pflanzung Schnitthecke im Siiden von FI.Nr. 671

= Festsetzung der Verwendung von ausschlielich heimischen und standortgerechten Biume
und Stréaucher geméR der den Festsetzungen beiliegenden Liste

= Keine Rodungsmafinahmen von 01.03 bis 30.09.

Schutzgut Mensch

* Festsetzung von maximal zuldssigen immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln
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542 MaRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff.7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berilicksichtigen.

Dazu wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayeri-
schen Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* angewandt.

Bewertung des Ausgangszustands

Die Abbildung zeigt, dass dem groéften Teil der Flachen eine geringe Bedeutung fur Naturhaus-
hait und Landschaftsbild zuzuordnen ist. Hierbei handelt es sich um bestehende Bebauung,
Lagerflichen, Fichtenreihen sowie bestehende Verkehrsflachen.

Eine mittlere Bedeutung fir Natur- und Landschaftsbild haben die gehdlzbestandenen Flachen
auf Fl. Nr. 811/48. Diese Strukturen bieten besonders Végeln Lebensraum.

Kategorie I: Gebiete
"3 geringer Bedeutung for
- Natur und Landschaft

| Kategorie II: Gebiete
mittlerer Bedeutung fir
™ Natur und Landschaft

Abb. 3 Bewertung des Ausgangszustands geméB Leitfaden

Darstellung des Planungsvorhabens und Ermittlung der Eingriffsschwere

Gemal dem Bayerischen Leitfaden ist jedes Vorhaben, abhéngig vom geplanten Versiege-
lungsgrad (Eingriffsschwere) einem Eingriffstyp zuzuordnen, wobei Bereiche mit Geb&udebe-
stand sowie bestehende Verkehrsflichen ausgenommen werden.

Nachdem in den Baufenstern 1 und 2 bereits kein ausgleichspflichtiger Bestand mehr gegeben
ist bzw. durch das Projekt beseitigt wird, sind nur die Flichen in Baufenster 3 auszugleichen.
Auf diesen Teilflachen sind die Eingriffe Eingriffstyp A (mittlerer bis hoher Versieglungsgrad,
GRZ > 0,35) zuzuordnen.
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Zur Ermittlung der Eingriffsschwere ist die naturschutzfachliche Bewertung der Flachen mit der
Eingriffschwere zu tiberlagern.

Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Zustand

Eingriffstyp Wertstufe Eingriffsfliche Kompensationsfaktor Flache
Neues Baurecht im Gewerbegebiet

A Il 1.140 m? 1,0 1140 m?
A | 560 m? 0,3 170 m?
Summe Ausgleich in m? 1310 m?

Tab. 7 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Die Wahl des mittleren Kompensationsfaktors ergibt sich durch die genannten Vermeidungs-
maBnahmen und die Wertigkeit des Gehélzbestandes.

Kein Eingriff . /]
Bestehende Bebauung, ' b o / 'f .
und Verkehrsfiichen S/ / ;

J Eingriffstyp A
GRZ> 0,35
Kategorie 2

.Elhgrilffstyp A |
GRZ>0,35
Kategorie 1

e

Abb. 4 Darstellung des Planungsvorhabens

Ausgleichsfliachen

Der Ausgleich von 1310 m? erfolgt auBerhalb des Geltungsbereiches auf einer Teilfliche von FI.
Nr. 648 des Okokontos der Gemeinde Bichl. Auf den Fiachen soli intensiv genutztes, artenar-
mes Grinland in artenreiches Griinland in der offenen Niederungslandschaft entwickelt werden.

Dabei kann aufgrund der Nahe zur BundesstraRe nur die Halfte der Flache angerechnet wer-
den, so dass insgesamt 2620 m? an MaRnahmenfliche notwendig sind. Die verbleibende Rest-
flache (ca. 2310m?) kénnen in weiteren Bebauungsplanverfahren verwendet werden.
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AusgleichsmaBnahmen

Es sind Fichtenreihen entlang der B 472 sowie im Westen und Norden bei Erhalt der Birken zu
roden. Der nérdliche Teil der Flache soll danach durch zweimalige Mahd mit Abfuhr des Mah-
guts extensiviert werden. Auf den Einsatz von Diinger und Pestiziden ist zu verzichten.

Abb. 5  Lage der Ausgleichsfliche, Fl. Nr. 648, Gemarkung Bichl, griin schraffiert: Manahmenfiiche 2620 m?
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5.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Aufgrund der vorgegebenen Bedingungen (bestehende Gewerbeflichen, Flurgrenzen, Bahnli-
nie, Strallenverlauf) beschrénkte sich die Alternativenplanung auf die Anordnung und GréRe
der Baufenster.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fur die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung herangezo-
gen. Der Bestandsaufnahme und Bewertung der Auswirkungen standen folgend Materialien zur
Verfligung:

= Biotopkartierung Bayern, Stand 1992, Aktualisierung 2009

= Aktueller Flachennutzungsplans, AGL, Juni 2009

* Geologische Karte von Bayern, 1996

= Klimaatlas, 1996

= Klimadaten online, 2005

* Leitfaden zur Eingriffsregelung, Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, 2003

Technische Schwierigkeiten traten nur im Bereich "Wasser" auf, da detaillierte Angaben zum
Grundwasserstand nicht vorlagen.

5.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Wie beim Schutzgut Landschaftsbild dargestellt, kommt der Gestaltung und Eingrinung der
gewerblichen Gebdude im Umfeld der Kirche eine besondere Bedeutung zu. Erhebliche Wir-
kungen kénnen dann eintreten, wenn die vorgesehene Eingriinung nicht durchgefiihrt bzw.
nicht erhalten wird. In diesem Falle ist von erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild auszugehen. Daher betrifft das Monitoring die Uberpriffung der Wirkung
der Eingrlinung spétestens 4 Jahre nach Errichtung der Gebaude. Dazu ist eine Fotodokumen-
tation anzufertigen. Nach weiteren 4 Jahren ist der Zustand durch die Gemeinde abermals ab-
schlieBend zu beurteilen. Ggf. sind Nachbesserungen zu verlangen.
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5.8 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden.

Betrachtet werden alle Schutzgiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Land-
schaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiiter). Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht
zu den wichtigsten Ergebnissen:

Schutzgut ERHEBLICHKEIT VON ZUSAMMEN-
baubedingten | anlagebedingten | betriebsbedingten FASSUNG
Auswirkungen | Auswirkungen |Auswirkungen
Boden gering mittel mittel mittel
Klima gering gering entfallt gering
Oberflachenwasser entfallt entfalit entféllt entfallt
Grundwasser mittel mittel gering mittel
Pflanzen und Tiere mittel hoch gering mittel
Mensch / Lirm gering gering gering gering
Mensch/ Erholung entfallt gering entfallt gering
Landschaftsbild gering mittel gering mittel
Kultur- u. Sachgiiter | entféllt entfallt entfallt entfallt

Tab. 8 Zusammentassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf Umwelt, Mensch, Kultur- u. Sachgiiter

Insgesamt sind besonders fir die Schutzglter Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere und Land-
schaftsbild mittlere Auswirkungen durch das Planungsvorhaben zu erwarten. Dies wird zum
einen durch den mittleren Versieglungsgrad als auch durch das Entfallen von Gehélzbestand
begriindet. Beziglich der Auswirkungen auf den Menschen, kdnnen durch die Festsetzung von
immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegeln negative Belastungen vermie-
den werden.

Fur die Flachen ist ein Ausgleich von 1310 m2 zu erbringen.

Das Monitoring betrifft die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

e b

Etting, den 20.09.2011
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