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1. Einleitung

Nach § 2a BauGB ist im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung der

Begrindung ein eigensténdiger Umweltbericht beizufUgen.

1.1 Art des Vorhabens

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

planungsrechtlich abzusichern und den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Wie viele Gemeinden steht die Gemeinde Wildsteig vor dem Problem, Bauflédchen nur
ausweisen zu kdnnen, wenn nicht mehr benétigte landwirtschaftliche Fléiche zur Verfigung
steht. Dies ist hier der Fall. GlUcklicherweise liegt die Baufliche auch noch in der N&he des

Hauptortes Kirchberg; von diesem nur durch einen unbebaubaren, weil zu steilen Hang und

eine Grinfldche getrennt.

1.1.1  Angaben zum Standort, Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an Grund und Boden

Das Baugebief liegt ndrdlich des Ortsteils Unterbauern und besitzt zusammen mit den bereits
bebauten Grundsticken eine Fl&dche von ca. 2,86ha. Das zur bestehenden Bebauung

hinzukommende Baugebiet wird derzeit als Grunfldche intensiv genuizt.

Im  Fldchennutzungsplan der Gemeinde Wildstelg wird der Geltungsbereich als

landwirtschaftliche Fidche dargestelit.
Der Gemeinderat hat daher die 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes im

Parallelverfahren fUr das Gebiet ,Unterfeld” beschlossen.

Mit der zukOnftigen Nuizung als Dorfgebiets- und Gewerbebaufiéiche im Vergleich zur
bisherigen Nufzung als landwirtschaftliche Fléche ist ein erhdhter Versiegelungsgrad und

damit ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
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1.2

1.2.1

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt Uber eine &ffentliche ErschlieBungsstraBe, die die

KreisstraBe WM 25 mit der OrtsstraBe ,,Unterbauem” verbindet.

Darstellung der in einschidgigen Fachgesefzen und Fachplanen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Rechisgrundlagen
Die wichfigsten fUr die Umwelt relevanten Gesefze und Verordnungen sind bei der

Aufstellung eines Bebauungsplanes:

e BauGB §1, Abs. 6 Nr. 7: BerUcksichtigung der Belange des Umwelischutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

* BauGB §1a, Abs. 2: sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Abs. 3: Verpflichtung
Zur Ausweisung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
(naturschutzrechtliche  Eingriffsregelung), Abs. 4: FFH- und SPA-Gebiete
(Vertrdglichkeitsprifung, im vorliegenden Fall nicht relevant)

» BauGB §2, Abs. 4: Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichtes
(Unweltprifpflicht)

e BauGB §2a: der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil zur Begrindung des
Bebauungsplanes

» BauGB §4c: Verpflichtung zur Uberwachung der aufgeftihrten Umweltauswirkungen
durch die Gemeinde

*« UVPG, Anlage 1, Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben: der Bebauungsplan enthdlt
keine Vorgaben, die der Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréiglichkeitsprifung
unterliegen

* BNafSchG. §18 bis 20: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung
zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

e BayNatSchG. Art. 6, 6a und éb: Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft,
Verpflichtung zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

» BBodSchG. §1 (§1a, Abs. 2: Bodenschutzklausel): Verpflichtung zu Vermeidung von

Beeintrdchtigungen der Funktionen des Bodens
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1.2.3

Regionalplan ,Oberland" (Region 17)

Im Regionalplan werden keine fldchenscharfen Aussagen zu der geplanten Baufléiche
getroifen. Die Gemeinde Wildsteig ist im Regionalplan Oberland einem Gebiet zugeordnet,
dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestérkt
werden soll. Ansatzpunkt fUr die Verbesserung der Standortvoraussetzungen fUr zusétzliche
mdoglichst qualifizierte Arbeitspléize sind die zenfralen Orte und die Entwicklungsachsen.
Generell kommt es darauf an, die wirtschaftnahe Infrastruktur weiter zu verbessern, aber

auch bereits vorhandene Infrastrukiureinrichtungen besser zu nutzen.

Fléchennufzungsplan
Im wirksamen FiGchennufzungsplan der Gemeinde Wildsteig sind fir das nérdliiche und

Gstliche Vorhabensgebiet landwirtschaftliche Fidichen ausgewiesen.

Der Fl&dchennutzungsplan wird durch eine 5. Anderung im Bereich des Bebauungsplanes

angepasst.
In der 1. Anderung des Fldchennutzungsplans wurde die Fl. Nr. 1535/3 dls Dorfgebiet

festgesetizt.
Der sUdwestliche Teil des Geltungsbereich ist bereits am 14.09.2009 durch eine

Klarstellungssatzung in den Bereich des im Zusammenhang bebauten Oristeils Unterbauern

einbezogen worden.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Unterfeld" WeEHERATR R BAESEN |
mit infegrierterm Grinordnungsplan 57 DT R LTt
in der Fassung vom 13.09.2011 v
Voraussichilich erheblich beeinflusste Schulzgiter
Schuizgut erheblich | nicht Bemerkung
erheblich /
gering
Tiere, Pflanzen und ihre X Durch die Bebauung geht Lebensraum
Lebensrdgume for Tiere und Pflanzen verloren. Dieser
Verlust wird jedoch wegen der geringen
GroBe des Gebietes als gering
eingeschdtzi.
Boden X Hinsichtlich der Altiasten gibt es keine
Einschréinkung fUr das Baugebiet
Wasser X Regenwasserickhalt in der Fidiche
Luft / Klima X Keine Uberdriliche Wikung oder
klimatische Austauschfunktion
- vorhanden. -
Landschaftsbild und X Lage enflang des bestehenden
Erholung - Ortsrandes. -
Weitere Aspekie zum X Aufgrund der Lage keine Bedeutung zur
Schutz des Menschen Erholung / zum Schutz des Menschen.
und seiner Gesundheit
X Aufgrund der festgesetzien L&rm-

kontingente geringe Beeintrdchligung
des Ortsteils Unterbauern. !

Prognose Uber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfihrung der

Planung

Bei einer NichtdurchfOhrung der Planung wird der Geltungsbereich auch zukUnftig als
landwirtschaftliche FiGche genuizt. Neben dem Erhalt der Bodenfunktionen (Speicher- und
Reglerfunktion, Erfragsfunkiion) unterbleiben auch die Eingriffe in das Landschaftsbild.
Allerdings sind mit WeiterfOhrung der landwirtschaftlichen Nutzung auch die damit

verbundenen Auswirkungen unvermindert mdglich (Einfrdge von N&hr- und Schadstoffen in

den Boden bzw. das Grundwasser, Verdichtung des Bodens etc.)
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5.

5.1

Eingriffsschwere, 6kologischer Ausgleich

Der Bebauungsplan sieht ein Dorf-/Gewerbegebiet mit einer maximal zuldssigen
Grundfldchenzahl von 0,60 vor, die unter Berlcksichtigung der ErschlieBung und den
zus&izlich bebaubaren Bereich nach BauNVO eine maximale Uberbauung auf ca. 65% der

Grundsticksfliche verursachen kann; daneben werden bau- und betriebsbedingte

Beeintr&chtigungen wirksam.

Den BeeintrGchtigungen wird durch zahlreiche im Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan festgesetzte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen begegnet:

Zur Minimierung der nicht zu vermeidenden Eingriffe in den Naturhaushalt werden diverse
grinordnerische MaBnahmen ergriffen. Offenporige und  versickerungsféhige Beldge
werden festgesetzt, die RUckhaltung der anfallenden Oberflachenwdsser erfolgt auf den
jewelligen GrundstUcken; bzw. Niederschlagswasser kann im RegenrUckhaltebecken
gedrosselt abgegeben werden. Das gesamte Baugebiet wird durchgrint und in die
umgebende Landschaft eingebunden. Zu der wichtigsten EingrOnungsmaBnahme zdhit
hierbei der geplante 5m breite Grinstreifen, welcher sich am westlichen, nérdlichen und

&stlichen Rand des Geltungsbereiches befindet.

Ausdleichsflichenbedarf
Die Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfes ist in der Begrindung Nr. 7.2.3 ausfUhrlich

beschrieben.

Nachfolgend werden die wesentlichsten Ergebnisse nochmals zusammenfassend

dargestelit:

- als Ausgleichs- bzw. Kompensationsfaktor wurde der Wert von 0,5 ermittelt.

- der Ausgleichsficichenbedarf wurde in nachfolgender Tabelle ermittelt
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INGENEURBCRD FOR BALWESEN

Tabelle 2: Ermiftlung des Ausgleichsflichenbedarfes

Planung Bestand Eingriffs- Komp.- Ausgleichs- ]
flache faktor fiadchenbedart
neue Baufldchen | landw. Flache 13.853 m? 0,50 R 6926m?)
ohne (Grinland)
Ortsrandeingriinung
bestehende o
Baufl&chen:
Dorfgebiet Fl. Nr. 1548/1 933 m? -— keine Eingriff,
bebaute Fiiche da Bestand
Gewerbegebiet; FI. Nr. 154%9/4 1.198 m# — Em
reduziert bebaute Flache da Bestand
Gewerbegebiet Fl. Nr. 1549/3 1.410 m? — kein Eingriff,
FI. Nr. 1549/2 2.420 m? — da It Klarstellungssatzung
TF von Fl. Nr. 1552 2.647 m2 — bereits Dorigebiet
Gewerbegebiet Fl. Nr. 1549/1 1.581 m? — kein Eingriff,
bebaute Flache da Bestand
Orsrandeingrinung | landw. Flache 2.500 m? — wird nicht zur |
und Regenrick- {GrUnland) Ausgleichsfl&chen-
hallebecken berechnung herangezogen
Verkehrsflache landw. Fléiche 2.000 m2 0.50 10007
Verkehrsfldche Verkehrsfléche 118 m? — Bestand
 Gesamiflache 28.660 m? 7.926 7|

Der Ausgleichsfldichenbedarf betrégt somit 7926m?2.

AusdleichsflGchen
Der ermittelte Ausgleichsfldchenbedarf mit ca. 0,8ha wird auBerhalb des Bebauungsplan-

geltungsbereiches auf zwei Grundstlcken im Eigentum der Gemeinde Wildstelg realisiert
und im Bebauungsplan als FlGche fUr MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft festgeseizt.
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Gemeinde Wildsteig
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,,Unterfeld"

mit integriertem Grinordnungsplan Y/ Barntania Ingeriatrs

in der Fassung vom 13.09.2011

5.2.1

Die Festsetzungen erfolgen nach Ortseinsicht mit Herrn BUrgermeister Taffertshofer und Herrn

Hett von der UNB am 28.06.2011.

Auf Teilflichen der Flur-Nm. 292 und 1527 der Gemarkung Wildstelg werden folgende

MaBnahmen vorgesehen (siehe auch Anlagen 1 und 2 zur Planzeichnung):

Al: Toteisloch (siehe Anlage 2.1 zur Planzeichnung)

Lage, Flurnummer
Ca. 450 m stdlich des Geltungsbereiches, ca. 80 m westlich der GemeindestraBe von OT

Unferbauern nach dem OT See, befindet sich auf der Fl. Nr. 1527 der Ausidufer eines von

SUden in das FlurstUck ragenden Toteisloches {Niedermoor).

Eignungsbewertung
Das Toteisloch droht ohne Pflege zu verbuschen. Nahrstoffanreicherung der Moorfladche

durch Gllleausbringung auf die intensiv genuizte Grinfldche oberhalb der

Boschungsrénder des Toteisloches.

Entwicklungsziele
a} Sicherung und Erhalt des Toteisloches durch biotoperhaltende Pflege einschlieBlich der

B&schungsfldchen.
b) Schaffung einer Pufferzone aus blUtenreicher Extensivwiese und randlicher
Gehdlzpflanzung als Abgrenzung zum angrenzenden Wirtschaftsgrinland und zur

optischen Aufwertung des Landschafisbildes.

PflegemaBnahmen
- Biotoperhaltende Pflegemahd der Fi&iche des Toteislochs und abschnittsweise alle 5

Jahre Gehodlzenthahme/Entbuschung auf der Moorfléche (v. a. Birken)
- in Absprache mit der UNB
- in Form einer Turnusmahd alle 5Jahre, nicht vor dem 1. September

- Enffernung des Mdhgutes und Verwertung als Einstreu.
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<2 Wiesmahd auf den Steilbdschungen des Toteislochs
- jahrlich nicht vor dem 15. Juli und Abtransport und Verwertung des

Mdhguts.

EntwicklunasmaBnahmen

- Schaffung eines 5 m breiten Pufferstreifens entlang der Bdschungsoberkante

- Pilege wie Steilbdschung

- Pflanzung zweier Baum- und einer Strauchgruppe entlang der AuBenkante des
Puffersireifens zur Orientierung bei der Bewirtschaftung
-Bdume 2xv.0.B.STU 8- 10
prunus avium Vogelkirsche
sorbus aucuparia  Eberesche
- Stréducher 2 xv. 0.B. 80 — 100 Pflanzabstand ca. 1,5 m in Reihe
viburnum opulus  Wasser-Schneeball
sambucus nigra Schwarzer Holunder

rosa canina Wildrose

= Pflanzung und Erhaltung eines Solitéirgehdlzes (Bergahorn) der PflanzgréBe StU 18/20 auf

dem Geldndehochpunki.

FldchenarbdBe

Fl. Nr. 1527: 24,434 m?

Fl&che Toleisloch 2.800 m?
Fldche Steilbdschung 1.020 m?
Fi&iche Pufferstreifen 590 m?
Ausgleichsflache A 1 4.410 m2

Die Fldche ist zu 100 % anerkennbar.
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Gemeinde Wildsteig
Umwelibericht zum BechUngSplOn ,,Unferfe[d“ GENIELRER0 £ BAVESEN /
mit integriertem Grinordnungsplan

/. Bearatendea Ingenieure

522 A 2:Schumpenweide ca. 1.200 m sUdlich OT Morgenbach
Lage, Flurnummer

Fl. Nr. 292 Gemarkung Wildsteig
Ca. 1.200 m stdlich dem OT Morgenbach fiegt ca. 100 m éstlich der GemeindestraBe

Morgenbach-Kreut das gemeindeeigene FlurstUck Nr. 292,

Eignungsbewertung
Die stdliche Halfte wird als Grinland genutzt; in der nérdlichen Hélfte befindet sich zwischen

zwei Waldsticken eine steile, nach Norden geneigte Viehwelde.

Entwicklunasziel
a) Entwicklung eines standortgemdBen, naturnahen, laubholzdominierten Mischwaldes mit

max. 30 % Nadelholzanteil
b) Entwicklung eines abgestufien Waldrandes, bestehend aus beerenreichen Str&iuchern

als Vogeln&dhrgehdlz und einem Krautsaum.

Herstellungs- und EntwicklunasmaBnahmen

2 Lockere Pflanzung von B&umen in einzelnen, gemischten Gruppen zur Inifialgebung fur

die weitere Selbstentwicklung (Sukzession} mit den Arten.

acer pseudoplatanus Bergahom
fagus sylvatica Buche
prunus avicum Vogelkirsche (im Mittelbereich)

mit max. 30 % Koniferenanteil (Fichten und Tannen).

= Entwicklung eines Waldrandes durch Pflanzung beerenreicher Stréiucher, siehe Arenliste
1.21n Teil D der Satzung; 2 xv 0.B. 100 — 120 Pflanzabstand 1,50 mx 1,50 m

= Eniwicklung eines artenreichen Krautsaumes durch 2-&hrige Mahd eines 2 m breiten
Streifens nicht vor dem 15. Juli

- Anilage eines Schutzzaunes vor Wildverbiss
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52.3

FidichengréBe

Mischwaldfldche 2.160 m?
WaldrandflGche 1.360 m?
Ausgleichsfldche A 2 3.520 m?

FUr beide AusgleichsfiGichen ist ausschlieBlich heimisches autochthones Pflanzmaterial zu

verwenden.

Fldchenbilanz

Ausgleichsfliiche Al 4.410 m?
Ausgleichsfidche A2 3.520 m?
Gesamtflache 7.930 m?

Der Bedarf an erforderlichen Fldchen fUr dkologische AusgleichsmaBnahmen ist damit

gedecki.

Die vorgesehenen MaBnahmen sind mit der Unteren Naiurschuizbehdrde beim Landratsamt

Weilheim - Schongau abgestimmt.
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mit integriertem Grinordnungsplan ,QQHEE@E jewﬂz@l]iﬁmﬁ
in der Fassung vom 13.09.2011

6. Alternative Planungsméglichkeiten

FOr die Umsetzung des geplanten Dorf-/Gewerbegebietes stehen — wie schon in Nr. 1.1
beschrieben - keine aliernativen Fldchen zur Verfigung. Entweder sind Fl&chen, die sich fir

eine Bebauung eignen wirden, nicht im Eigentum der Gemeinde oder ortsrandnahe

FiGchen scheiden wegen der bewegten Topographie aus.

7. Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltpriifung

Es lliegen folgende Daten vor:

Allgemeine Datengrundlagen - Regionaiplan Oberland
- Fl&dchennufzungsplan der Gemeinde

Wildsteig

- Alflastverdachtskataster des Landkreises
Weilheim - Schongau

- Biotopkartierung

- Leitffaden der Bayer. Staatsregierung
nBauen im Einklang mit der Natur und
Landschaft ergdnzte Fassung 2003

Gebietsbezogene Grundlagen Grindordnungsplan  mit  Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung

Verwendete Verfahren Die anzuwendenden Methoden sind
fachlich Ubliche Methoden. (z. B. DIN 18005,
Eingriffs-/Ausgleichsbewertung nach
Leitfaden....) o |

Schwierigkeiten und fehlende Erkenntisse

8. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen (Monitoring)

- Gof. sind Auflagen des Landratsamtes Weilheim - Schongau hinsichtlich L&rmschutz von

der Gemeinde Wildsteig zu Uberwachen.
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- Die Funktion des RegenrUckhaltebeckens (Drosselabfluss) ist alle 5 Jahre bzw. nach

Starkregenereignissen zu Uberprifen.

- Uberprifung, ob die festgeseizten MaBnahmen im Toteisloch der &kologischen

Entwicklung entsprechen (Turnus von Mahd- und EntbuschungsmaBnahmen).

9. Zusammenfassung Umweltbericht

Die Planung sieht ein Dorf-/Gewerbegebiet in der GréBe von ca. 2,86 ha vor.

Wertvolle LebensrGume und Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Die fOr die Erweiterung erforderliche Inanspruchnahme von Grinland ist in Abwégung aller

weiteren Belange hinnehmbar, weil geeignete Ausgleichsfi&ichen in der GesamtgréBe von

ca. 0,80 ha entwickelt werden kdnnen.

Die Beeintrichtigung des Landschaftsbildes wird als gering beurteilt, da es sich um einen

vorbelasteten Bereich handelt, der lediglich nach Norden erweitert wird.

Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der Angaben zur UmweltprGfung sind nicht

aufgetreten.

Gemeinde Wildsteig, ........fueeiee i,

Josef Taffertshofer, erster BUrgermeister

‘:I

Planer:

Ingerfieurblrg fir Bauwesen

MURe & Weiskopf GmbH
MUpitalwe -

87640 pies {?

Tel.: 3{/ (

Fak: / 8

E-Mail: info@muehlega-weiskopf.de

4
Bearbeiter: ¢~ 4 /
Dipl.-Ing. Hubert Bra
Beratung fir die
AusgleichsmaBnahmen:
Landschaftsarchitektin H. Frank-Krieger

LindenstraBe 13 a
87600 Kaufbeuren
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