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BLATT NR. 1
PRAAMBEL

Praambel

Die Gemeinde Weyarn
Landkreis Miesbach
Reg. Bezirk Oberbayern

erlasst aufgrund

der 88 2 Abs.1, 88 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern
des Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO)

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(BauNVvO)

den vom Planungsbiiro Otto Kurz in Minchen gefertigten Bebau-

ungsplan
Weyarn Nr. 61 “Am Weiglfeld Nord“

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung
als Satzung.

Bestandteile der Satzung sind:

1. Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes mit integrier-
tem Griinordnungsplan, bestehend aus zeichnerischem Tell
und Textteil des Bebauungsplanes mit planungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Hinweisen.

2. "Liste standortheimischer Geholze" des Landratsamtes Mies-
bach, entnommen aus dem Merkblatt fir die Gestaltung 6f-
fentl. u. priv. Freiflachen
(siehe Anlage | zu diesem Bebauungsplan)

3. Satzung ,zur Anbringung von Solarenergieanlagen, Photovol-
taik- und Solarthermischen Anlagen auf Hausdachern® der
Gemeinde Weyarn in der Fassung vom 11.09.2014

Der Satzung beigefligt ist:

Die Begriindung, der Umweltbericht und die Eingriffsbilanzierung
in der Fassung vom 09.06.2016.

Einzelne Punkte der Begriindung wurden mit der 2. Anderungs-
fassung erganzt.

(Eingriffsbilanzierung und Umweltbericht blieben unverandert).

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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Anderung

Beteiligung der

Offentlichkeit u.

der Behorden

Satzungs-
beschluss

BLATT NR. 2
VERFAHRENSVERMERKE

Verfahrensvermerke 2. Anderung (einfache Anderung)

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __. . die Anderung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am . . ortsiiblich bekannt gemacht.

Den von der 2. Bebauungsplananderung Nr. 61 ,Am Weiglfeld

Nord“ beriihrten Birgern und Trégern offentlicher Belange, wurde auf der
Grundlage des Entwurfs der 2. Anderung in der Fassung vom 05.03.2018 in
der Zeitvom __. . bis__ .. Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. (8§ 13 BauGB)

Ort und Zeit der Auslegung wurdenam __ . . ortsuiblich bekannt ge-
macht.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __ . . die 2. Bebauungsplan-
anderung in der Fassung vom . . als Satzung beschlossen.

Die ortstibliche Bekanntmachung der 2.Bebauungsplananderung erfolgte
am . .  dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 Abs. 3 Satz 1
und 2. und Abs. 4, und 88 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom
in Kraft (810 Abs.3 Satz 4 BauGB).

Weyarn, den........ccccceeveeeevveeeninnnnnn.

Leonhard Wohr, Erster Blrgermeister
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2. ANDERUNG v. 05.03.2018 BLATT NR. 4
PLANEINLAGE

C Festsetzungen durch Plan und Text

> Planteil<

s. Planeinlage
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2. ANDERUNG v. 05.03.2018 BLATT NR. 5

FESTSETZUNGEN

Festsetzungen durch Text

> Texttell <

Allgemeine Vorbemerkungen und Rechtsgrundlagen

Vorbemerkung:

Der Grunordnungsplan ist gem. Art. 4 Abs. 2 Bay. Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) Bestandteil des Bebauungsplanes und ist in diesen integriert.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1, zuletzt geandert durch § 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2015 (GVBI. S. 296).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991,S. 58), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.d.
Bekanntmachung v. 22.08.1998 (GVBI. 1998, S. 796), zuletzt geandert durch
Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

...fur die grunordnerischen Festsetzungen:

* § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des
Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG)
vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372).

* § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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2. ANDERUNG v. 05.03.2018 BLATT NR. 6

11 GE

FESTSETZUNGEN

R&aumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches
fest (gem. 8 9 Abs. 7 BauGB). Der Geltungsbereich ist im Planteil (C) im
MafR3stab M 1 : 1000 mit Planzeichen festgesetzt.

Art der baul. Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO),
untergliedert in die Gewerbegebietsteilflachen GE/1-7

Allgemein zul&ssig sind:
Nutzungen gem. 8 8 (2) Nr. 1.-4. BauNVO

+ Gewerbebetriebe aller Art, betriebszugehdrige Lagerhduser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe

» Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
* Tankstellen, die den zul. Gewerbebetrieben zugeordnet sind
» Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

Nutzungen gem. 8§ 8 (3) Nr. 1.-2. BauNVO

* Wohnungen fur Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.
Pro Betrieb ist max. eine Betriebsleiterwohnung mit 1 Wohneinheit (WE)
zulassig. Die Wohnung ist in das Betriebsgebaude zu integrieren.
Freistehende Wohngebaude sind unzulassig.

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig, auch nicht als Ausnahme, sind in Anwendung gem. § 1 (6)
BauNVO:

+ Offentl. Tankstellen gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO
* Vergnlgungsstatten gem. 8 8 (3) Nr. 3

Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren flachenhaf-
tes immissionswirksames Emissionsverhalten einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 65 dB(A) pro Quadratmeter am Tag und 60 dB(A)
pro Quadratmeter in der Nacht (22:00-6:00 Uhr) nicht Uberschreitet.

Die Einhaltung der o.g. Werte ist vom Antragsteller im Zuge des Genehmi-
gungsfreistellungsverfahrens oder Baugenehmigungsverfahrens durch ein
schalltechnisches Gutachten einer nach § 26 BImSchG anerkannten Mess-
stelle nachzuweisen. Die Uberpriifung hat nach DIN 45691: 2006-12, Ab-
schnitt 5 zu erfolgen.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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2.1
GRZ
GHReaI
GHAbsqut
GHReaI
2.2
3
(0}
4

FESTSETZUNGEN

Mal3 der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Mal3 der baulichen Nutzung gem. 88 16 und 17 BauNVO gelten die in der
Planzeichnung (Planteil C) zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur Gebaude-
hohe (GH) und Wandhdhe (WH) der baulichen Anlagen durch Einschrieb
genannten Festsetzungen pro Gebietsteil (GE 1-7) als Hochstgrenze.

Grundflachenzahl GRZ (gem. § 19 BauNVO)

max. zulassige GRZ im gesamten GE mit 0,75
Vgl. Einschriebe Nutzungsschablone im Planteil

Max. zulassige Gebaudehdhe im Sinne einer physisch messbaren Wandho-
he am hochsten Punkt des Gebaudes (Dachhaut);
gemessen wird jeweils an der Siudseite:

Unterer Bezugspunkt: Oberkante natdrliches oder fertiges/geplantes Ge-
lande
Oberer Bezugspunkt: der hdchste Punkt der Dachhaut:

z.B. beim Satteldach die Firstlinie, beim Pultdach
die Oberkante Dach auf der Hochseite
bzw. die Oberkante Attika beim Flachdach

Die max. zulassige Gebaudehthe GH wird festgesetzt als absolute Gebau-
dehohe, bezogen auf Hohe U.NN.

OK Gebaudehthe (GH) ist der hochste Punkt der ,Auldenhlle”, also bei ei-
ner Satteldachausbildung der Firstverlauf oder die Attikaausbildung beim
Flachdach

Die max. zulassige reale Geb&dudehthe GHrea sind durch Planeinschrieb an-
gegeben. Vgl. Einschriebe im Planteil

Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)

Als Ausnahme ist eine Betriebsleiterwohnung mit max. einer Wohneinheit pro
Betriebsgebaude, integriert in den jeweiligen Betrieb, zulassig.

Die Zulassigkeit der Wohnung ist nur gegeben, wenn der Antragsteller durch
ein schalltechnisches Gutachten einer nach 8 26 BISchG anerkannten Fach-
stelle nachweist, dass vor den Wohn/Schlafraumfenstern der Betriebswoh-
nung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm “98 fur Gewerbebetriebe von 65
dB(A) tagstber und 50 dB(A) nachts (22:00-6:00 Uhr) nicht Uberschritten
werden.

Die Bestimmungen der Festsetzung Nr. 10.4 missen beachtet werden.

Bauweise (gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Die gesetzlich erforderlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind einzu-
halten.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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FESTSETZUNGEN
5 Uberbaubare Grundstiicksflachen (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

7.1

7.2

8.1

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Ausweisung von
Baugrenzen im Planteil (C) gem. § 23 (3) BauNVO festgesetzt, auch
mit unterirdischer Wirkung. Die Baufenster dirfen nicht tberschritten
werden.

Flachen fur Nebenanlagen (gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO, die Geb&ude sind, sind auler-

halb der mit Baugrenze versehenen Uberbaubaren Grundsticksfla-

chen unzulassig.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehélter und evtl. notwendige Trans-
formatorstationen sind innerhalb der baulichen Anlage unterzubringen.

Verkehrsflachen/Verkehrsanschlussflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Planteil (C) fest-
gesetzt.

Flachen fur den ruhenden Verkehr (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Flachen fur Zufahrten, Betriebshdfe und offene Stellplatze sind innerhalb der
Baugrenzen und der ,Flache fur Zufahrts- u. Zugangsbereiche, offene Stell-
platze und anderer Flachenbefestigungen® maglich.

Garagen und Stellplatziberdachungen (Carports) sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Die textlichen Hinweise zur Befestigung und Gestaltung von Kfz-Stellplatzen
sind zu beachten (s. 10.6).

Verkehrsgrin

Die im Planteil dargestellten Flachen sind als Griinflachen dauerhaft zu erhal-
ten.

Grunordnung und Freiflachen, Pflanzmalinahmen
(8 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzungen

Vorbemerkung: Bei der Auswahl von Gehoélzen sind ausschlieRlich die in der
Pflanzliste (Gehdlzarten fir den Landkreis Miesbach — Anlage ) genannten
Arten zu verwenden. Bei der Pflanzung von Obstbdumen sind unter heimi-
schen Arten standortgerechte Sorten zu verwenden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
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8.2

8.3

FESTSETZUNGEN

Pflanzung grof3kroniger Laubbaum:

Am festgesetzten Standort ist ein grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Von der festgesetzten Pflanzstelle kann in begriin-
deten Féllen bis zu 5.0 m abgewichen werden.

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm.
Mindestvolumen des durchwurzelbaren Raumes: 3mx3mx2m

Pflanzung Obstbaum:

Am festgesetzten Standort ist ein heimischer Obstbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Von der festgesetzten Pflanzstelle kann in begrin-
deten Féllen bis zu 5.0 m abgewichen werden.

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 12-14 cm.

Daruber hinaus ist in privaten Grundsticken je angefangene 1000 m? ein
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzqualitat: Hochstamm, Mindeststammumfang 18 - 20 cm
Mindestvolumen des durchwurzelbaren Raumes: 3mx3mx2m

Nicht zulassig ist die Anpflanzung von Koniferen, Saulenformen oder ande-
ren Sonderformen.

Wald Neupflanzung:
Festsetzungen siehe Punkt 7.6 (Ausgleichsflache 2)

Waldabstand und Windwurf

Bei der Errichtung von Gebauden auf der Flurnummer 543 ist ein Abstand
vom westlichen Waldrand von mind. 15.0m einzuhalten, um einer Gefahr-
dung durch evtl. umstiirzende Baume (Windwurf) entgegen zu wirken.

Gelandemodellierungen

Die Gebaude sind mdglichst in das bestehende Gelande einzupassen. Die
Anlage von Boschungen und Stltzmauern ist bis zu einer Héhe von 2.0 m
zuldssig; im Bereich der nordlichen Baugrenze der Parz. GE/2, GE/3 sind
Stutzmauern bis 4,0m zulassig; bei Parz. GE/6 kann eine Stlitzmauer an der
Nord- und an der Ostseite bis zu einer H6he von 6,0m ausgebildet werden.
Jedoch durfen die Stutzmauern nicht mehr als 0,5m Uber das oberliegende
Gelande hinausragen!

Stutzmauern sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig!

Bdschungen sind bis zu einer Neigung von 1:2 zulassig

Bdschungen sind dauerhaft zu bepflanzen (siehe Pflanzliste)

Stitzmauern sind alle 10 m mit einer Kletterpflanze zu begriinen.

Mit der 1. Anderung wurde ein Gelandemodell entwickelt, das eine Terrassie-
rung der Baufelder jeweils fir den Nord- und den Sudbereich vorsieht.

Die Terrassierung ist im Planteil durch H6henlinien und Geldndeschnitte vor-
gegeben; die exakte Gelandemodellierung muss im Freiflachengestaltungs-
plan, der dem Bauantrag beiliegen muss, dargestellt werden.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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FESTSETZUNGEN
8.4 Besondere Festsetzungen zur Griunordnung, Freiflachengestaltungs-

8.5

8.6

plan, Retentionsflachen

Fir die Einzelbauvorhaben sind Freiflachengestaltungspléne vorzulegen. Mit
diesen Planen ist nachzuweisen, dass den Festsetzungen des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Rechnung getragen wird, vor allem in Bezug auf:

* Gelandehodhen und Gelandeausformung

* Flachenanteil versiegelnder Bodenbelédge
* Bepflanzung
» Versickerungsflachen

Alle festgesetzten MalRhahmen wie Bepflanzung, Erdmodellierung u.&. sind
in einem Zug mit den ubrigen ErschlieBungsmalRnahmen bzw. dem Baufort-
schritt herzustellen.

Behandlung von Oberflachenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf dem Grundstick in Mulden zu versi-
ckern (s. Textliche Hinweise 10.3)

Erst, wenn alle Moéglichkeiten der Muldenversickerung ausgeschopft wurden
oder der Untergrund eine Oberflachenversickerung unmoglich macht, ist im
zu begrindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung tber
Rigolen oder Sickerschachte zulassig.

Flachen und MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und sonstige
Ausgleichsmalinahmen

Auf den festgesetzten Flachen sind Ausgleichsmafnahmen fur Eingriffe in
Natur und Landschaft vorgesehen.

Die Anlage Il ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hat rechtlich bindenden
Charakter.

Ausgleichsflache 1

extensiv genutzte Streuobstwiese mit 5 Obstbaumen, standortgeeignete,
heimische Sorten

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., Stammumfang 12 -14 cm
Pflanzabstand ca. 9 m

2 Mahden/Jahr (1. Mahd nicht vor 01.07.) mit Beseitigung des Mahgutes
keine Dingung und keine Verwendung von Pesti-, Herbi- und Fungiziden.
Eine Einzelbekampfung von Ampfer ist zulassig.

Ausqgleichsflache 2

Gelandemodellierung ,kinstliche Moranenlandschaft* mit ,Gelandenase”
(Hohe Uber Urgeldnde bis ca. 3,50 m) als Sichtschutz von Osten
Bepflanzung mit Wald, zum Rand hin mit Waldrandarten

1. Pflanzung von Laubwald
a. Waldrand
In einem Streifen von ca. 5m (Westen) — max. 30m (Suden) Breite sind
zum offenen Gelande hin Waldrandarten zu pflanzen.
Fur eine Pflanzung kommen z.B. folgende Arten in Frage:
Baumarten: Zitterpappel, Vogelbeere, Birke, Wildobst, Stiel-Eiche, Mehl-
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beere

Straucharten:, Hartriegel, Hasel, Holunder, Liguster, Schneeball (auf die
Pflanzung von Rosen und Weil3dorn sollte verzichtet werden)
Pflanzqualitat: Forstware

Pflanzabstand: 1 x 1 m

b. Wald

Bepflanzung der restlichen Waldflache mit Schlussbaumarten:
Fir eine Pflanzung kommen z.B. folgende Arten in Frage:
Rotbuche, Stieleiche, Bergahorn

Pflanzqualitat: Forstware
Pflanzabstand: 1 x 1 m

Um eine groRtmaégliche Naturnahe zu erreichen, ist autochthones Pflanzen-
material zu verwenden.

Bewirtschaftung:
Plenterartige Nutzung

Um den Wald mdglichst naturnah zu gestalten, ist ein gewisses Mal3 an na-
turlicher Entwicklung erwiinscht (d.h. Naturverjingung kann integriert wer-
den.)

Ausgleichsflache 3 (noérdlich des geplanten Gewerbegebietes
extensive Wiesennutzung

Wiesennutzung:

e 2 Mahden/Jahr (1. Mahd nicht vor 01.07.) mit Beseitigung des Mahgutes

¢ keine Dungung und keine Verwendung von Pesti-, Herbi- und Fungiziden.
Eine Einzelbekampfung von Ampfer ist zulassig.

Ausgleichsflache 4 a und b (bestehender Wald am norddstlichen Rand des

Geltungsbereiches)

Umbau der bestehenden nadelwalddominierten Bestande zu standortgerech-

ten Laubholzbestanden

¢ plenterartige Nutzung der Nadelbaume.

e Forderung des bestehenden Jungwuchses (z.B. Bergahorn und Hainbu-
che) bei der Entwicklung zu Laubwald

Lilaeintragungen
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9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gestalterischer Art

9.1

9.2

(8 9 (4) BauGB, Art. 81 BayBO)

AuRere Gestaltung der Baukorper

Die Baukdrper sind in ihrer Grundform als rechteckige Geb&aude auszubilden.
Betriebsbedingte Ausnahmen kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn
sie mit den Zielen des Bebauungsplanes vereinbar sind und die Gemeinde
sowie die Genehmigungsbehdrde der Ausnahme zustimmen.

Bauliche Nebenanlagen sind in Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung
auf die Hauptgebaude des jeweiligen Grundstiicks abzustimmen.

Fassadengestaltung

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben, glanzende oder stark reflektieren-
de Oberflachen sind bei AuRenwandflachen nicht zuléssig.

Fenster und Glasflachen, insbesondere grof3flachige Glasfassaden, Licht-
bander u.&. sind vertikal zu gliedern.

Fensterlose Fassadenflachen sind zu begrinen (Rankgeruste, Kletterpflan-
zen n. Pflanzliste, s. Anlage 1) oder mit gestaltungswirksamen Elementen, wie
Holzlattenvorsatzschale oder gleichwertigen Elementen, strukturiert auszu-
fuhren.

Abgrabungen und Aufschittungen

Die zulassigen Geldndeveranderungen sind im Planteil dargestellt. So sind
im Nordosten im Bereich der Geldndeschnitte 2 und 3 (= Parz. GE/6) Abtra-
gungen bis 8,0 m zulassig. Fur den neu auszubildenden Hohenricken, der
der Abschirmung im Osten dient, ist ein Gelandeauftrag bis ca. 2,5 m vorge-
sehen.

GE/2, GE/3 und GE/5: Bei den sudlichen Baufeldern liegt die dargestellte
Hohe fur Abgrabungen bei max. 3,5m fir die nordlichen Baufelder (Parz.
GE/2 u. GE/3) bei ca. 4,5m.

Ziel dieser mdglichen Gelandeterrassierung ist eine bessere Nutzung der
Grundstucksteile bei einer gleichzeitig guten Einbindung in die Landschaft.

(vgl. Abs. 8.3)

Gestaltung der Dacher

Hauptgebaude
+ Dachform: Flachdacher, flach geneigte, symmetrische Satteldacher (DN 8-
14°) und flach geneigte Pultdacher zulassig;

» Dachdeckung: Dachbegriinungen sind zuldssig, ebenso naturrote Dach-
ziegel und matt-edelstahlgraue Blecheindeckung.

Nebengebaude:

+ Dachform freistehender Nebengebaude: wie Hauptgebaude

» Fur angebaute Nebengebaude und Anbauten: Flachdacher oder Pultda-
cher, Pultdachfirste missen mind. 1.00m unter der Attika des Hauptge-
baudes anschliel3en.

» Dachdeckung:

Lilaeintragungen
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gleiches Material wie Dachdeckung Hauptgebdude oder begriint
Grelle oder stark reflektierende Materialien sind ausgeschlossen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben, Zwerchgiebel und Quergiebelanbauten sowie Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

Aufbauten zur Belichtung:

An Satteldachgeb&uden sind zur Belichtung ausschliel3lich Firstoberlichter -
in gleicher Dachneigung - bis zu einer max. Breite von 2,5m zul&assig. Zur
Dachvorderkante der Giebelseiten muss ein Mindestabstand von 5,0m ein-
gehalten werden.

Bei Flachdachgebauden sind Lichtkuppeln, bei Pultddchern Lichtbander zu-
lassig.

Dachaufbauten/Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung und Ener-
gieeinsparung sind allgemein zuldssig. Es gilt die gemeindliche Satzung.

Einfriedungen

Folgende Einfriedungsarten sind zulassig:

* Metallstab- oder Metallgitterkonstruktionen von max. 2.5m Hohe.
Metalleinfriedungen > 1.2 m sind mind. Zur Halfte ihrer Lauflange mit Klet-
terpflanzen o. Gehdélzen gem. Pflanzliste zu hinterpflanzen.

Bei Zaunen ist auf ausreichend Bodenfreiheit (mind. 0.10m Uber Gelande) zu
achten, um das Passieren von Kleintieren (z.B. Igeln) zu ermdglichen.
Durchgehende Zaunfundamente und Zaunsockel, die Uber die nattrliche Ge-
landeoberkante ragen, sind unzulassig.

Werbeanlagen

Zulassig sind:
* in die Fassade integrierte Schilder oder Beschriftungen

» freistehende Werbeanlagen in Form eines Hinweis- oder Firmenschildes
im  Zufahrtsbereich mit einer max. Ho6he von 5.0m Uber
Fahrbahnoberkante.

Sammelwerbeanlagen sind nur in Abstimmung mit der Gemeinde zulassig.

Werbeanlagen an der AuBRenfassade oder vor einem Gebaude muissen in
Proportion und Materialwirkung aufeinander abgestimmt sein.

Unzulassig sind Werbeanlagen:
+ als eigene bauliche Anlage

« auf Dachflachen oder als Dachaufbauten
+ als Leuchtwerbung

+ Sonstige Werbeanlagen wie Pylone, Fahnen, Fahnenmasten,
Anschlagsaulen, Schaukéasten o.a. sind unzulassig. Auf das Verbot
verkehrsgefahrdender Werbung n. § 33 Abs.1 StVO wird hingewiesen.

Abweichende Regelung fur Parzelle GE/6 u. GE/7

Lilaeintragungen
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Insgesamt zulassig:

> Werbeschilder an Fassaden: bis zu einer Grof3e von 1,5 m (H) x 12,0 m (L)
max. 2 Einzelanlagen (mit leuchtenden Elementen)

> 1 Pylon mit einer max. Breite von 2,5 m und einer Hohe von max. 6,0 m
(mit leuchtenden Elementen)

> Fahnenwerbung bis 8,0 m H6he — max. 3 Einzelmasten

Versorgungsleitungen

Strom—,Telefon und Versorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt
werden.

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Versorgungsleitungen

Strom — und Telefonleitungen dirfen nur unterirdisch verlegt werden. Versor-
gungsleitungen sind nur unterirdisch zulassig. Bei unterirdischen Stromlei-
tungen sind die Anforderungen der 26. BIMSchV Uber elektromagnetische
Felder einzuhalten.

Bei der Pflanzung von Einzelbdumen ist ein Mindestabstand von 1.50 m von
Gas-, Wasser- und Stromleitungen einzuhalten. Bei Kanalleitungen ist ein
Schutzabstand von mindestens 2.50 m einzuhalten. Wird dieser Abstand un-
terschritten, sind entsprechende SchutzmalRnahmen vorzusehen (vgl. DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen®).

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist auch das ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungs-
gesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.
Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Denkmalpflege

Bodendenkmaler, die bei der Ausfliihrung der Baumalinahmen evtl. zu Tage
treten, unterliegen der Meldepflicht gemal Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) und sind dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Wasserwirtschaft - Oberflachenentwéasserung

Samtliche Gebaude muissen vor Fertigstellung an das kommunale Wasser-
versorgungsnetz angeschlossen werden.

Abwasser sind im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Geb&aude sind vor Be-
zug an den kommunalen Abwasserkanal anzuschlief3en.

Grundsatzlich sind zum Schutz des Grundwassers Oberflachenversiegelun-
gen nur auf solche Bereiche zu beschréanken, die dies aufgrund héherer Ver-
kehrsbelastung unbedingt erfordern.

Lilaeintragungen
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Zur Ableitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist vor Ort eine
breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlags-
wasser von Dé&chern und sonstigen Flachen unter Ausnutzung der Reini-
gungswirkung der belebten Oberbodenzone (gem. 8 55 Abs. 2 WHG) anzu-
streben. FUr Rickhalt, Reinigung und Versickerung sind Flachen fur die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses vorgesehen und als Hinweise im Plan dargestellt.

Evtl. austretendes Hangwasser ist ebenfalls diesen Flachen zuzufihren.

Fiur das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser unterliegen
Gewerbegebiete der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
oder einer wasserrechtlichen Erlaubnis (8 46 Abs. 2 WHG). Der Bauherr bzw.
der beauftragte Planer muss zunachst eigenverantwortlich prifen, ob fir das
jeweilige Bauvorhaben die Voraussetzungen fir die Anwendung der
NWFreiV vorliegen.

Niederschlagswasser, das von gewerblichen Flachen stammt, auf denen
nicht regelmafRig mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen wird, kann
erlaubnisfrei versickert werden, sofern die Versickerungsfahigkeit und die
notwendige Kontaminationsfreiheit des Untergrundes gegeben ist.

Die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind dabei einzuhalten.
Die Versickerung Uber Sickerschéachte ist nur in Ausnahmefallen maglich.

Unabhangig davon hat die Planung und Ausfihrung der Einleitungsanlagen
in jedem Fall in Abstimmung mit dem Landratsamt Miesbach- Team 32.2,
Wasserwirtschaft zu erfolgen.

Bei Planung, Bemessung und Bau von Anlagen zur Bewirtschaftung von
Niederschlagswasser sind die Vorgaben einschlagiger Merkblatter und Re-
gelwerke (DWA Arbeits- u. Merkblatter) zu beachten.

Fur die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das DWA-A 138
April 2005 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser“ zu beachten.

Die NWFreiV und TRENGW sind tUber

http://www.bayern.de/lfw/service/download/nwirei.pdf und

http://www.bayern.de/lfw/service/download/trengw.pdf abzurufen.

Grundwasser- und Baugrundverhaltnisse sind vor Baubeginn im Einzelfall
sorgfaltig zu Uberprifen.

Immissionsschutz

Im GE sind Betriebswohnungen nur zulassig, wenn der Antragsteller durch
ein schalltechnisches Gutachten einer nach § 26 BImSchG anerkannten
Fachstelle nachweist, dass vor den Wohn/Schlafraumfenstern der Betriebs-
wohnung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm “98 fir Gewerbegebiete von
65 dB(A) tagstiber und 50 dB(A) nachts (22:00-6:00 Uhr) nicht Gberschritten
werden, auch wenn auf den umliegenden betriebsfremden Gewerbeflachen
der Baugebiete Nr. 25 ,Erlacher Weg Nord“ und Nr. 61 ,Am Weiglfeld Nord*,
die dort festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel ausgeschopft
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werden (Nachweis der Richtwerteinhaltung z.B. aufgrund von gunstiger
Wohnraumorientierung und ausreichender Bauschalldammmalfie oder not-
falls auch durch Festverglasung von Fenstern i.V.m. schallgedampfter Beluf-
tungsmoglichkeit.)

Rechtsgrundlage: 8§ 50 BISchG, Ziele der Ziffer XIIl 3.11 LEP

Kfz-Stellplatze

Offene Kfz-Stellplatze sind nur auf wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Schot-
terrasen, Rasengitter oder Rasenfugenpflaster), sofern nicht andere Rechts-
vorschriften eine Versiegelung erfordern, zulassig.

Pro 4-5 Kfz-Stellplatze ist 1 mittel- bis groRkroniger Baum (s. Pflanzliste — An-
lage 1) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Ausstellungsflachen sind von der Pflicht der Baumpflanzung ausgenommen.

Grunordnung

Bei der Pflanzung von Einzelbdumen sind Mindestabstdnde zu Versorgungs-
leitungen einzuhalten, bei einer Unterschreitung sind entsprechende
SchutzmalRnahmen vorzusehen (s. 10.1)

Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind jeweils in der nach Fertigstellung
der Gebaude folgenden Pflanzperiode (Méarz/April oder Oktober/November)
auszufuhren.

Bei baulichen oder sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberbo-
den gemal den Bestimmungen von DIN 18915 Blatt 1und 3 zu behandeln
und zu schitzen.

Installation von insektenschonenden Beleuchtungskoérpern

Fur die StraRen- und AufRenbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmit-
tel zu verwenden, die vollstandig eingekoffert sind. Der Lichtpunkt befindet
sich im Gehéause, der Lichtstrahl ist nach unten auszurichten.

Die Beleuchtung ist im Zeitraum zwischen 23:00 Uhr und 5:00 Uhr abzu-
schalten bzw. auf ein Mindestmal3 zu dimmen.

Fur die Masten der Strafl3enleuchten ist eine maximale Héhe von 8 m zulds-
sig.

Bundesautobahn — gem. § 9 FStrG (Bundesfernstrallengesetz)

Betriebsnotwendige befestigte Verkehrsumfahrtsflachen bzw. Feuerwehrum-
fahrtsflachen missen einen Mindestabstand von 32 m zum befestigten Fahr-
bahnrand der Autobahn A8 haben.

Eine Blendung des Verkehrs auf der Autobahn, z.B. durch reflektierende Ma-
terialien oder einer Betriebshof-, Parkplatz- oder AuRenbeleuchtung ist aus-
zuschlieBen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Es durfen, insbesondere auch wahrend der Bauzeit, keine Werbeanlagen er-
richtet werden, die auf den Verkehr auf der Autobahn ausgerichtet sind.

Es darf keine Staub- oder Rauchentwicklung durch die Baustelle entstehen,
die den Verkehr auf der Autobahn beeintrachtigen kénnte.

Fur neu ausgewiesene bauliche Nutzungen im Einflussbereich der Bunde-
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sautobahn sind gegebenenfalls Larmschutzmal3nahmen durch den Bautré-
ger selbst zu veranlassen. Diesbeziglich kbnnen keinerlei Ersatzanspriiche
oder sonstige Forderungen gegeniiber der Bundesrepublik Deutschland, dem
Freistaat Bayern oder deren Bediensteten geltend gemacht werden.
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Anlage |

Empfehlenswerte standortheimische Gehdolzarten fir den Landkreis Miesbach

Zeichenerklarung: 1 grof3kroniger Baum, 2 kleinkroniger Baum, G Grof3strauch, N Normalstrauch, X Zutreffend
(X) Nur in Teilen des Landkreises standortheimisch

3 2 2 .|2¢c]5 5 S
2 lts |30 |2 E|382|% C|lzells
2 |82 |85 |5 9|5s2|ces|egs|s2
S 2E 235 202|323>2 262 | 2¥2 |53
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= n c >0 SEl|>To | ol2h|osh| 26

Baumarten

Acer campestre Feld-Ahorn 2 X) X X

Acer platanoides Spitz-Ahorn 1 X X X X

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 1 X X X X X

Alnus glutinosa Rot-Erle 2 X X X

Alnus incana Grau-Erle 2 X X X

Betula pendula Sand-Birke 2 X X X X X

Betula pubescens Moor-Birke 2 X X X

Carpinus betulus Hainbuche 2 (X) X X

Fagus sylvarica Rot-Buche 1 X X

Fraxinus excelsior Esche 1 X X X

Juglans regia Walnuss 2 (X) X

Populus tremula Zitter-Pappel 1 X X X

Prunus avium Vogel-Kirsche 2 X X X X

Prunus padus Trauben-Kirsche 2 X X X

Pyrus pyraster Wild-Birne 2 ) X X X

Quercus robur Stiel-Eiche 1 X X X X X

Salix alba Silber-Weide 1 X) X X X

Sorbus aria Mehlbeere 2 X X X X X X

Sorbus aucuparia Eberesche 2 X X X X X X

Tilia cordata Winter-Linde 1 X X X X

Tilia platyphyllos Sommer-Linde 1 X X

Ulmus glabra Berg-Ulme 1 X X

Straucharten

Amelanchier ovalis Gem. Felsenbirmme N X X X X

Berberis vulgaris Berberitze N X X X X

Cornus sanguinea Hartriegel N X X X X

Cornus mas Kornelkirsche N X

Corylus avellana Hasel G X X X

Crataegus monogyna Weil3dorn G X X X X

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen G X X X X

Rhamnus frangula Faulbaum G X X X

Ligustrum vulgare Liguster N X X X

Lonicera xylosteum Heckenkirsche N X X X

Prunus spinosa Schlehe N X X X

Rhamnus catharticus Kreuzdorn G X X X

Rosa arvensis Feld-Rose N X X

Rosa canina Hunds-Rose N X X X

Rosa glauca Hecht-Rose N X X X

Rosa rubiginosa Wein-Rose N X X X X

Salix aurita Ohrchen-Weide N X X X

Salix caprea Sal-Weide G X X X X

Salix cinerea Grau-Weide G X X X

Salix fragilis Bruch-Weide G X X X

Salix purpurea Purpur-Weide G X X X X

Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide N X X X X

Salix triandra Mandel-Weide G X X X

Salix viminalis Korb-Weide G X X X

Sambucus nigra Schw. Holunder G X X X

Viburnum lantana Woll. Schneeball G X X X X

Viburnum opulus Gew. Schneeball G X X X X
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vgl. Festsetz. Nr. 8.6 ANLAGEN

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Eingriffsflache hat eine Flache von 16.780 m2.

Die Ausweisung nimmt ausschlief3lich intensiv genutztes Grunland in An-
spruch.

Der Bereich ist im Westen und Norden durch Wald landschaftlich eingebun-
den. Nach Siuden schlief3t sich ein grol3er Gewerbebetrieb an. Einsehbar ist
die Flache i.w. von Osten, aus Richtung der Autobahnabfahrt Weyarn.

Die verlorengehenden Wiesenflachen werden intensiv genutzt und haben ei-
ne geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (= Ka-
tegorie 1). Innerhalb dieser Kategorie erscheint jedoch eine Einstufung an der
oberen Grenze angemessen.

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,75 fest. Anzuwenden ist damit
Typ A (GRZ > 0,35).

Ausgleichsermittlung nach Leitfaden des BayStMLU
1. Schritt:
Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Aus der Bewertungsmatrix wird folgender Faktor gewahlt:

Kategorie |, Typ A — Faktorspanne: 0,3 — 0,6
Gewabhlt: 0,5

Griinde fur die Wahl des Faktors:

Eingriffserhéhend:
- Werte der Bestande im oberen Bereich der Kategorie |
- GRZ deutlich tGiber 0,35

Eingriffsvermindernd:
- Eingrinungs- und Durchgrinungsmaflnahmen
- Versickerung des Oberflachenwassers an Ort und Stelle

-> Ausgleichsbedarf: 16780 m2 x 0,5 = 8390 mz

Der Ausgleichsbedarf ist eine theoretische GroRRe, nicht gleichzusetzen mit
der erforderlichen Ausgleichsflache, weil der naturschutzfachliche Wert der
Ausgleichsflache von der Art der vorgesehenen Ausgleichsmaflihahme ab-
hangt. Je nach AusgleichsmalRnahme sind hier Anerkennungsfaktoren zwi-
schen 0,3 und 3,0 anzusetzen.
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1. Schritt:
Ermittlung der Ausgleichsflache und des Wertes der AusgleichsmafRnahmen

Ausqgleichsflache 1 (war bereits in bisherigem Verfahren)

Ziel: extensiv genutzte Streuobstwiese: 650 m?

Streuobstwiese mit 5 Obstbdumen, standortgeeignete, heimische Sorten
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., Stammumfang 12 -14 cm
Pflanzabstand ca. 9 m

1 Mahden/Jahr (1. Mahd nicht von 01.07.) mit Beseitigung des Méahgutes
keine Dingung und keine Verwendung von Pesti-, Herbi- und Fungiziden.
Eine Einzelbek&mpfung von Ampfer ist zulassig.

650 m? x 0,5 (Anerkennungsfaktor) =325 m?

Ausqgleichsflache 2

Ziele:

- Gelandemodellierung ,kunstliche Moranenlandschaft‘ mit ,Gelandenase*
(H6he Uber Urgelande bis ca. 3,50 m) als Sichtschutz von Osten

- Bepflanzung mit Wald, zum Rand hin mit Waldrandarten

=

Pflanzung von Laubwald

a. Waldrand

In einem Streifen von ca. 5 m Breite sind zum offenen Gelande hin
Waldrandarten zu pflanzen.

Fir eine Pflanzung kommen z.B. folgende Arten in Frage:

Baumarten: Zitterpappel, Vogelbeere, Birke, Wildobst, Stiel-Eiche, Mehl-
beere

Straucharten:, Hartriegel, Hasel, Holunder, Liguster, Schneeball (auf die
Pflanzung von Rosen und Weil3dorn sollte verzichtet werden)
Pflanzqualitat: Forstware

Pflanzabstand: 1 x 1 m

b. Wald
Bepflanzung der restlichen Waldflache mit Schlussbaumarten:
Fur eine Pflanzung kommen z.B. folgende Arten in Frage:
Rotbuche, Stieleiche, Bergahorn

Pflanzqualitat: Forstware
Pflanzabstand: 1 x 1 m

Um eine groRtmdogliche Naturnahe zu erreichen, ist autochthones Pflanzen-
material zu verwenden.

Bewirtschaftung:
Plenterartige Nutzung

Um den Wald mdglichst naturnah zu gestalten, ist ein gewisses Mal3 an na-
turlicher Entwicklung erwinscht (d.h. Naturverjingung kann integriert wer-
den.)

Lilaeintragungen
Blaueintragungen
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Anmerkung:

ANLAGEN

Da die MalRhahme aufwéandig ist, insbesondere hinsichtlich des finanziellen
Aufwandes (Wildschutzzaun, Pflanzung) wird ein Anerkennungsfaktor von
1,5 angerechnet.

2300 m? x 1,5 (Anerkennungsfaktor) = 3450 m?

Ausgleichsflache 3 (nordlich des geplanten Gewerbegebietes)
Ziele: extensive Wiesennutzung

Wiesennutzung:
e 2 Mahden/Jahr (1. Mahd nicht vor 01.07.) mit Beseitigung des Mahgu-
tes
e keine Dungung und keine Verwendung von Pesti-, Herbi- und Fungi-
ziden. Eine Einzelbek&dmpfung von Ampfer ist zulassig.

8000 m? x 1,0 (Anerkennungsfaktor) = 8000 m?

Ausgleichsflache 4 a und b (bestehender Wald am norddstlichen Rand des

Geltungsbereiches)

Umbau der bestehenden nadelwalddominierten Bestande zu standortgerech-

ten Laubholzbestanden

o plenterartige Nutzung der Nadelb&dume.

o Forderung des bestehenden Jungwuchses (z.B. Bergahorn und Hain-
buche) bei der Entwicklung zu Laubwald

Da die MaBRhahme des Umbaus im Zuge einer geordneten Waldwirtschaft
Stick fur Stuck Uber einen langeren Zeitraum erfolgt, wird hierflr nur ein ge-
ringer Anerkennungsfaktor in Anrechnung gebracht.

1225 m2 x 0,1 (Anerkennungsfaktor) =123 m?

Summe Ausgleichswert fir alle 4 Ausgleichsflachen:
325 m2 + 3450 m2+ 8000 m2 + 123 m2 = 11.898 m?

Ergebnis:

Dem erforderlichen Ausgleichsbedarf von 8390 m2 stehen innerhalb des
Geltungsbereiches MalBhahmen mit einem Ausgleichswert von 11898 mz2
gegeniiber. Die Uberkompensation in Héhe von 3508 m2 will der Grund-
stiickseigentimer als Ausgleichsflache fliir andere Bauvorhaben vorhal-
ten.

der Ausgleich erfolgt mit der 1. Anderung vor Ort, im nérdlichen und 6stlichem An-
schluRbereich

Lilaeintragungen
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E Begrindung

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

Ubergeordnete Planungen

Raumplanung und Regionalplanung

Die Gemeinde Weyarn gehort zum Landkreis Miesbach und ist Teil der Regi-
on Oberland (RG 17).

Im Osten grenzt der Landkreis Rosenheim, im Norden der Landkreis Min-
chen und im Westen der Landkreis Bad Tdlz-Wolfratshausen an den Land-
kreis Miesbach.

In der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) wird
das Gemeindegebiet von Weyarn dem allgemein landlichen Raum zugeord-
net.
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Bayer. Staatsregierung, LEP 2013, Ausschnitt Strukturkarte (2012) mit

Lage der Gemeinde Weyarn (blau)
http://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/Ila
ndesentwicklungsprogramm-bayern-lep/
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In der Raumplanung dargestellt, verlauft von Miesbach kommend nach Nor-
den eine regionale Entwicklungsachse (gelb) tber Weyarn und Holzkirchen

nach Otterfing in den Landkreis Minchen.

Nachstgelegenes Mittelzentrum ist Miesbach-Hausham (roter Punkt), nachs-
tes Unterzentrum Holzkirchen (orange)
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Bayer. Staatsregierung, LEP 2013, Ausschnitt Strukturkarte (2012)
http://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/la
ndesentwicklungsprogramm-bayern-lep/

Das Plangebiet grenzt It. Regionalplan der Region 17 - Oberland
(Stand:2010) an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet (RP 17 Karte 3, Fluss-
system Mangfall). Dort wird den Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bei allen Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen besonderes Gewicht beigemessen (RP 17, Bi, 3.1 (2)).

Anpassung an die Ziele der Raumplanung, Landes- und Regionalplanung:
Belange der Raumordnung und Regionalplanung werden durch die Planauf-
stellung nicht verletzt.

Lilaeintragungen
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Bayer. Staatsregierung, Regionalplan Region 17, Ausschnitt Strukturkarte
(Bearb.stand 2010)
http://www.region-oberland.bayern.de/regplan/karte2-3/startrahmen.htm

Landschaft und Erholung

Landschaftl. Vorbehaltsgebiet

M_m Naturschutzgebiet

Naturschutzgebiet <=5 ha oder
Maturdenkmal (flachenhaft)

m_m | andschaftsschutzgebiet

Uberdrtliche Fachplanungen

Naturraum und Landschaftsschutz

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum Inn-Chiemsee-Hiuigelland angrenzend
an das Natura-2000-Schutzgebiet ,Mangfalltal“ (FFH-Gebiet Nr. 8136-371).
Als Naturraumeinheit gehoért der Bereich zum Voralpinen Moor- und Hugel-
land innerhalb der Grof3landschaft Alpenvorland. Das Gebiet selbst liegt in-
nerhalb der Naturraum-Untereinheit des Leitzach-Molasse-Hiigellandes (038-
D). Das Mangfall-Schlierachtal als Untereinheit mit der Nr. 038-C tangiert das
Gebiet unmittelbar westlich der Plangebietsgrenze.

Flachland-Biotopkartierung Bayern

Grol¥flachige Biotopflachen, innerhalb des FFH-Schutzgebietes gelegen,
grenzen westlich an das Planungsgebiet, werden aber durch den Bebau-
ungsplan nicht berthrt. Es handelt sich um die in der Flachlandbiotopkartie-
rung Bayern genannte Flache: ,Ostlicher Leitenhang der Mangfall zwischen
Autobahnbricke im Norden und Weyarn im Stden mit verschiedenen Wald-
gesellschaften, Hochstaudenfluren und Kalkmagerrasen® mit der eingetrage-
nen Biotopnr. 8136-0140-001 (Gesamtflache: 53530m?).
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Schutzgebietsflache im Luftbild (ohne Mal3stab)
http://www.lfu.bayern.de/natur/fis_natur/index.htm

Ortliche Planungen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan (Verfahrensstand 5. Anderung, 2015) ist
das—Planungsgebiet als Gewerbegebiet mit anschlieBenden Griunflachen
dargestellt.

In der Begrindung zur FNP-Anderung wird die Terrassierung des Gelandes
zur besseren Einbindung des GE-Gebietes bereits beschrieben.

Mit der jetzt vorliegenden Planung der 1. Anderung werden die Darstellungen
des gultigen Flachennutzungsplans umgesetzt.

Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auf benachbarte
Gemeinden: Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Lilaeintragungen
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Neue Darstellung der 5. Anderung - Anderungsbereich 1
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Ausschnitt FNP 5. Anderg., Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Minchen (PV), 2015

Anlass und Zweck zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Weyarn beabsichtigt, das im Suden bestehenden Gewerbe-
gebiet ,Erlacher Weg Nord*, festgesetzt durch Bebauungsplan Nr. 25 (zuletzt
geédndert 2011), rechtskraftig seit 10.11.2005, nach Norden um eine Gesamt-
flache von ca. 1.7 ha zu erweitern und das Gebiet durch die Aufstellung ei-
nes qualifizierten Bebauungsplanes mit Grinplanung bauordnungs- und pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt und im
Verfahren nach den 88 2 Abs.1, 88 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefinhrt.

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das BauGB
sowie die aufgrund dieses Gesetzbuches erlassenen Vorschriften.

Lilaeintragungen
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Beschreibung des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes, Ausschnitt aus dem Luftbild, 0.M.
https://www.google.de/maps

Das Planungsgebiet liegt im Landkreis Miesbach in der Gemeinde Weyarn
nordlich der Ortslage von Weyarn.

Die zu Uberplanenden Grundsticksflachen befinden sich sidlich in unmittel-
barer Nahe der Autobahntrasse der A8, die in nordwestlich-stidostlicher Rich-
tung am Plangebiet vorbeilauft. Die Flache ist umgeben von intensiv land-
wirtschaftlich genutztem Grinland.

Sudlich grenzt das Planungsgebiet an das bereits bebaute Gewerbegebiet
.Erlacher Weg Nord“ (Bebauungsplan Nr. 25, rechtskraftig seit 2005), west-
lich an die Steilhangkante des Leitenwaldes an der Mangfall (FFH-Gebiet).

Die Flachen des Baugebietes sind unbebaut und befinden sich, ausgenom-
men der FL.Nr. 539/T, im Eigentum der Gemeinde.

Im Baugebiet ist bisher die Parz. GE/1 im Nordwesten des Gebietes bebaut.
Hier ist eine Kletterhalle entstanden.

Zwischenzeitlich sind die beiden 6stlich der Kletterhalle anschlieBenden Par-
zellen bebaut.

Lilaeintragungen
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Ausschnitt aus dem Ortsplan, 0.M.
http://geoportal.bayern.de/bayernatlas_(Feb. 2018)

2.2 Topographie und Vegetation

Das Gelande ist im nérdlichen Plangebietsteil in Hanglage relativ stark Nord-
ost-Sudwest geneigt, der natirliche Gelandeverlauf ist bisher erhalten.

Im Westen féllt der Hang der Mangfallleiten bis zur Mangfall hin steil ab.

Der Hohenunterschied des Plangebietes liegt bei ca. 672.5 Uber NN als mitt-
lere Hohe an der nérdlichen Plangebietsgrenze und 665 . NN (mittlere Hohe
an der sudl. Plangebietsgrenze).

Westlich tangieren FFH-Gebiets- und Biotopflachen den Planungsbereich
(vgl. Begriindung Abs. 1.2).

Das derzeit landwirtschaftlich intensiv genutzte Gelande (Grinland) ist ohne
markant pragende Grunstrukturen. Oberflichengewasser liegen nicht vor.

Mit der dargestellten Erweiterung im Rahmen der 1. Anderung werden die
bestehenden Waldflachen an der Autobahn in das Planungsgebiet miteinbe-
zogen.

Lilaeintragungen markieren die 1. Anderung
Blaueintragungen markieren die 2. Anderung
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Untergrund und Boden

Das Planungsgebiet liegt Uber tertiaren Molasseschichten der Haushamer
Mulde oberhalb des bewaldeten Steilabfalls zur Mangfall im Bereich der
wirmeiszeitlichen Jungmoréane, die hier durch die Einlagerung alterer Ton-
und Konglomeratb&nder gekennzeichnet ist.

Probleme mit Grundwasser oder austretendem Hangwasser sind in diesem
Bereich nicht bekannt. Eine Untersuchung der Grundwasser- bzw. Hangwas-
serverhéltnisse bei Baubeginn wird empfohlen.

Technische Infrastruktur

An bestehende Einrichtungen der techn. Infrastruktur im Stiden kann ange-
schlossen werden.

Wasserversorgung: kommunales Wasserversorgungsnetz der Gemeinde-
werke

Abwasserentsorgung: im Trennsystem Uber kommunalen Abwasserkanal der
Gemeindewerke

Abfallbeseitigung: VIVO KU

Stromversorgung: Bayernwerke (e.on)

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine Flache von
knapp

3 ha und umfasst die FI.Nrn. 538/3, 539/T, 539/3, 543 und 544 der Gemar-
kung Wattersdorf.

1 | -
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Ausschnitt Lageplan mit Hohenlinien und vorgesehener Terrassierung, 0.M.
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Bisherige Gebietsnutzung

Das Planungsgebiet wird bisher rein landwirtschaftlich (intensive Grinland-
nutzung zur Grinfuttergewinnung) bewirtschaftet.

Die im Geltungsbereich liegenden Flurnummern besitzen im Einzelnen fol-
gende Nutzungen:

543, 538/3, 539/T intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache (Griin-
futtergewinnung)
544/T, 539/3 landwirtschaftlicher Weg

Die Grundstiicke sind, ausgenommen die Teilflache FI.Nr. 539/T, in Gemein-
debesitz.

ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch gut tUber die 6ffentliche Zufahrts-
stralle ,Am Weiglfeld“, die bereits das bestehende Gewerbegebiet ,Erlacher
Weg Nord“ erschlie3t, an das Ubrige Verkehrsnetz angebunden. An diese
wird zukinftig die ErschlieBungsstralBe des Gewerbegebiets mit abschlie-
Rendem Wendeplatz angeschlossen. Der bestehende FulR3-/Radweg im Si-
den des Plangebietes wird dabei als ErschlieBungsstralRe, auf den erforderli-
chen Minimalstandard reduziert und mit teilweisen Langsparkplatzen im
Grunstreifen, ausgebaut.

Der den Bebauungsplan tangierende im Westen verlaufende Weg ist 6ffent-
lich rechtlich gewidmet und dient dem landwirtschaftlichen Verkehr, FuRgan-
gern und Radfahrern sowie zum Unterhalt und Pflege der angrenzenden
Wald- und Grunflachen.

Bestandsfotos

Sudl. Plangebietsgrenze n. Westen Westl. Plangebietsgrenze n. Norden
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Nordliche Gebietsgrenze n. Siiden SUd. Gebietsgrenze n. Osten

Planungsgebiet, eigene Aufnahmen, April 2014

Planungskonzept

Zielsetzung der 2. Anderung (Einfache Anderung)

Bei der 2. Anderung handelt es sich um einen Konkretisierungs- und Anpas-
sungsbedarf der Einzelparzellen an die Vorhaben der Bauwerber.

Zielsetzung der 1. Anderung (Gebietserweiterung)

Mit der Erweiterung der Gewerbegebietes nach Osten kann eine bis zwei
Gewerbeparzellen zusatzlich dargestellt werden. Damit hat die Gemeinde die
Flache in der Ost-West-Ausdehnung optimal ausgenutzt.

Durch die vorgesehene Gelandemodellierung wird der Bereich, der als GE-
Gebiet ausgewiesen wird, fir eine Bebauung optimiert und andererseits kann
durch die ostseitig vorgelagerte Gelandemodellierung (Hangriicken, bewal-
det) eine bessere Einbindung in die Landschaft erreicht werden. Dieser neu
modellierte Hangriicken dient gleichzeitig der Abschirmung.

Mit der Erweiterung kann zudem die Realisierung der Ausgleichsflachen im
direkten Umfeld des Gewerbegebietes erreicht werden.

Zielsetzungen der Gemeinde

Zielsetzung der Gemeinde Weyarn ist It. Beschlossener 4. Anderung des
FNP eine Erweiterung bestehender Gewerbeflachen nach Norden. Dies soll
durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Lilaeintragungen
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Durch den Bebauungsplan soll die gewerbliche Struktur in Weyarn nachhaltig
gestarkt und auch gréReren, bevorzugt ortsansassigen Unternehmen Erwei-
terungs- und Entwicklungsmdglichkeiten am vorhandenen Standort ermég-
licht werden. Die Gemeinde erwartet sich den Erhalt und die Schaffung wei-
terer Arbeitsplatze durch die Bereitstellung von Gewerbegrundstiicken im
Gemeindegebiet.

Planungskonzept

Das zu uUberbauende Gebiet ist durch die vorgegebene ErschlieBung des
sudlich anschlieenden Gewerbegebietes ,Erlacher Weg Nord“ vorstruktu-
riert.

Das Plangebiet war urspringlich in drei Baufelder gegliedert: eine bereits
Uberplante Gewerbeflache im westlichen Plangebietsteil und zwei weitere
Baufelder, alle tber eine gemeinsame sidlich gelegene ZufahrtsstralBe mit
abschlieBender Wendeflache, erschlossen. Mit der Erweiterung kann ein
viertes Baufeld dargestellt werden. Ferner kann der Ausgleich vor Ort und
durch eine Gelandemodellierung eine Abschirmung bzw. bessere Einbindung
in die Landschaft erreicht werden. Die Fortsetzung der ErschlieBung am
westlichen Gebietsrand dient weiterhin der Landwirtschaft, zur Forstpflege
und als Feuerwehrzufahrt.

Mit der 2. Anderung wird die ErschlieBung der beiden (hintenliegenden) Par-
zellen GE/2 und GE/3 als offentliche Verkehrsflache dargestellt. Im Stidosten
wird die ErschlieBung der auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden FI.Nr.
537 aufgenommen und in der Verlangerung nach Osten eine Verkehrsflache
fur die Gemeinde gesichert, die bei Bedarf zur Erschlieung der dstlich an-
grenzenden Ausgleichsflache dienen kann.

Die einbezogenen Flachen im Norden und Osten, teilweise durch die best.
Topographie (Hang) nur eingeschrankt nutzbar, dienen dem 6kologischen
Ausgleich und der landschaftlichen Einbindung. Somit sind mit der 1. Ande-
rung die notwendigen Ausgleichsflachen im Ortszusammenhang darstellbar
und belasten nicht mehr das Okokonto der Gemeinde Weyarn.

Die Bauflachen der mittleren und 6Ostlichen Baufenster sind bedarfsgerecht
teilbar, Betriebe mit groRerem Flachenanspruch kénnen sich auch stufenwei-
se entwickeln. Benachbarte Betriebe haben bei Bedarf die Méglichkeit, inne-
re ErschlieBungsflachen, Stellplatze und Betriebshoéfe/Wendeplatze gemein-
sam zu nutzen. Dargestellte Grundstiicksteilungen haben Vorschlagscharak-
ter.

Die ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke sowie die Lage der Baukorper
muss der Hohenlage und den Mafihahmen zur notwendigen Wasserablei-
tung und Versickerung (Retentionsflachen) angepasst werden.

Die mit der 1. Anderung vorbereitete Terrassierung des Gelandes verbessert
die Nutzbarkeit der Grundsticke und schafft gleichzeitig eine Hohenstaffe-
lung der Baukdrper.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
markieren die 2. Anderung
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5.1

BEGRUNDUNG

Planinhalt und Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art und MalR3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der Struktur des stid-
lichen anschlieRenden Gewerbegebietes.

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.
Unzulassig ist die Gebietsnutzung fur Tankstellen, die nicht unmittelbar den
Gewerbebetrieben dienen und Vergniigungsstatten.

Die Unzulassigkeit von 6ffentlichen Tankstellen begriindet sich aufgrund der
Gebietslage und der gebietsnahen Tankstelle im Sondergebiet nah der Auto-
bahnauffahrt zur A8. Samtliche Vergnigungsstatten sind ausgeschlossen,
um die wenigen verfigbaren Gewerbeflachen im Ortsbereich in erster Linie
dem produzierenden Gewerbe vorzubehalten.

Die ausnahmsweise zuléssigen Betriebsleiterwohnungen gem. § 8 (3) Ziff. 1
BauNVO sind auf eine Wohneinheit pro Betrieb beschrankt, um den ,wirt-
schaftlichen Belangen“ Vorrang zu geben. Jede weitere Erhéhung der
Wohnnutzung kénnte zu einer hgheren Schutzwirdigkeit und damit zu einer
Einschrankung der wirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe
fuhren. Diese Betriebsleiterwohnung ist nur zulassig, wenn mittels eines
Schallgutachtens  nachgewiesen  werden kann, dass vor den
Wohn/Schlafraumfenstern der Betriebswohnung die Immissionswerte der TA-
Larm fur Gewerbegebiete eingehalten werden. Der Grundsatz des ,Gesun-
den Wohnens" ist einzuhalten, daher wird empfohlen, aufgrund der Larmbe-
lastigung der nahen Autobahn, die Wohnungsgrundrisse schalloptimiert zu
planen.

Freistehende Einzelhauser mit Wohnnutzung fir Betriebsleiter sind aufgrund
des geplanten Gebietscharakters nicht zulassig.

Das Mal der baul. Nutzung wird in Anlehnung an das best. Gewerbegebiet
im Suden mit einer GRZ von 0.75 als Hochstmald festgesetzt. Zur Abgren-
zung unterschiedlichen Maf3es baulicher Nutzung wird das Gewerbegebiet in
7 Teilflachen gegliedert.

Gebaudehdhen

Um der Topographie gerecht zu werden, wird in den einzelnen Gewerbege-
bietsteilflachen (GE1-7) als HochstmalR die absolute Gebaudehdhe, bezogen
auf Hohen Uber NN festgesetzt. Diese absolute Gebaudehdhe gibt das ma-
ximale Mald der Dachhulle an, d.h. bei Ausfihrung eines Satteldaches ist
damit die maximale Firsth6he beschrieben.

Da die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens im ansteigenden Gelande und
zur gewinschten Flexibilitat der Baukorperstellung innerhalb der Baugrenzen
nicht konkret festgelegt werden kann, wird zur Gewahrleistung einer ausge-
wogenen Hohenentwicklung und zur Vermeidung extrem exponierter Ge-
schosse der baulichen Anlagen Uber der Hangkuppe fir die nordseitigen und
suidseitigen Grenzbereiche eine max. zulassige ,reale Gebaudehthe® GHgeal
im Sinne einer Wandhohe festgesetzt. Diese reale Gebaudehdhe GHyea wird
(abweichend von der WH) durch den hochsten Punkt der Dachhaut be-
stimmt. Der untere Messpunkt ist das natlrliche oder neu geplante Gelande.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
markieren die 2. Anderung



WEYARN - BEBAUUNGSPLAN NR. 61 — AM WEIGLFELD NORD

2. ANDERUNG v. 05.03.2018 BLATT NR. 35

5.2

BEGRUNDUNG

Damit soll ein weiteres Abgraben, unter die vorgesehene Terrassierung, ver-
hindert werden.

Grunordnung und Freiflachen
Pflanzung und Geldndegestalt

Die grunordnerischen Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen i.w. der land-
schaftlichen Einbindung und der Durchgriinung des Geltungsbereiches.
Entlang der ErschlieBungsstral3e und an einer prominenten Stelle im Park-
platzbereich der Kletterhalle ist die Pflanzung gro3kroniger Baume vorgese-
hen. Abweichungen vom festgesetzten Standort von bis zu 5 m sind zul&ssig,
um auf bautechnische Belange reagieren zu kénnen.

Die Pflanzung der Obstbaume in der Ausgleichsflache 1 erfolgt traditionell mit
gleichen Abstanden.

Die Pflanzung eines Waldriegels, unterstutzt durch eine naturnah gestaltete
Gelandeanhebung, sorgt im Osten flir eine landschaftliche Einbindung.

Pflanzfestsetzungen Uber einen Flachenansatz (1 Baum je angefangene
1.000 m2 GrundstiicksgréRe) und Festsetzungen zur Baumuiberstellung von
Parkplatzen dienen der Diurchgriinung der Gewerbeflachen. Die Festsetzun-
gen zum Mindestvolumen des durchwurzelbaren Raumes gewéhrleisten eine
vitale Entwicklung der Baume.

Die Bepflanzung von Einfriedungen Uber einer Héhe von 1.20 m dient der
landschaftlichen Einbindung. Der festgesetzte Mindestabstand vom Boden
ermdglicht die Tierwanderung.

Die Pflanzung eines Waldriegels, unterstutzt durch eine naturnah gestaltete
Gelandeanhebung, sorgt im Osten fir eine landschaftliche Einbindung

Um eine gewerbliche Nutzung des hangigen Gelandes zu gewahrleisten,
sind Gelandemodellierungen erforderlich. Abgrabungen und Aufschittungen
sind nicht vermeidbar, um topographiebedingt ebene Bauflachen zu erhalten.
Die Festsetzungen zur Gelandemodellierung sowie Abgrabungen und Auf-
schittungen geben maximale Béschungshéhen und Neigungen an und wah-
ren damit die landschaftliche Eigenart. Erganzende Festsetzungen zur Be-
pflanzung dienen der landschaftlichen Einbindung.

Die Erstellung von Freiflachengestaltungsplanen im Zuge der Eingabepla-
nung ermoglicht der Gemeinde die rasche und umfassende Priifung der Vor-
gaben aus dem Bebauungs- und Grunordnungsplan.

Mit der 1. Anderung wurde ein Gelandemodell entwickelt, das eine Terrassie-
rung der Baufelder jewells fr den Nord- und den Sudteil vorsieht. Damit l&sst
sich einerseits die Nutzbarkeit der Grundstticke fur gewerbliche Betriebe op-
timieren und die Hohenstaffelung der Gebaude und damit das Einfigen in
die Landschaft verbessern. Mit der Gebietserweiterung nach Osten wird im
Bereich der ,Ausgleichsflache 2“ eine Gelandemodelierung in Form eines
vorgelagerten ,Hangrlickens® vorgenommen, die das Gebiet weiter ab-
schirmt.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
markieren die 2. Anderung
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5.3

BEGRUNDUNG

Die Terrassierung, im Plan durch Hohenlinien und Gelandeschnitte, vorgege-
ben, muss im Freiflachengestaltungsplan (der dem Bauantrag beiliegen
muss) dargestellt werden.

Wasserwirtschaft

Durch Versiegelungen anfallendes Oberflachenwasser soll in Mulden ge-
sammelt, gereinigt und versickert werden. Infolge des kiesigen Moréanen- und
Niederterrassenmaterials unterhalb dinner Deckschichten eignet sich das
Areal grundsatzlich fur eine Versickerung. Grundwasser wurde bei einer be-
nachbarten Baugrunduntersuchung bei einer Bohrtiefe von 8 m noch nicht
angetroffen.

Das Planungsgebiet ist nicht hochwassergefahrdet.

Evtl. austretendes Niederschlags- und Oberflachenwasser aus dem nérdli-
chen Hangbereich kann in den geplanten Versickerungsmulden versickern.
Die Versickerungsflachen (Flachen fur die Wasserwirtschaft) wurden bewusst
nur als Hinweise in den Bebauungs- und Grinordnungsplan aufgenommen,
um den Bauwerbern eine flexible Anordnung der Mulden zu ermdglichen. Ei-
ne Bemessung der erforderlichen Flachen wurde grob vorgenommen. Eine
weitere Prazisierung Ubernimmt der Bauherr im Zuge des Bauantrags.

Eine Versickerung, die nicht Uber offene Mulden erfolgt, ist nur in begriinde-
ten Ausmahmefallen mdglich. Die Muldenzonen stellen neben ihrer wasser-
wirtschaftlichen Funktion einen wertvollen Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen wechselfeuchter Standorte dar.

Erst, wenn alle Méglichkeiten der Muldenversickerung ausgeschdpft wurden
oder der Untergrund eine Oberflachenversickerung unmdglich macht, ist im
zu begrindenden Ausnahmefall auch eine unterirdische Versickerung uber
Rigolen oder Sickerschachte zulassig. Ggf. erforderliche Vorbehandlungs-
mafnahmen sind zu beachten.

Gestalterische Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81
BayBO (aulere Gestaltung der baulichen Anlagen wie Dachform, Dachge-
staltung, Anbauten, Einfriedung etc.) fur die positive Gestaltung des Ortsbil-
des von Weyarn erforderlich.

Im Zusammenklang mit dem bereits existierenden Gewerbegebiet im Siden
sind nur Flachdacher fir die geplanten Hauptgebaude zulassig. Dachbegrii-
nungen sind zulassig und erwinscht.

Die Anzahl und die Gro6(3e fur mogliche Werbeanlagen wird beschrankt, um
einen moglichst ruhigen Ortsrand zu erreichen. Hierflir hat man entsprechen-
de Regelungen und Beschréankungen getroffen, die den Unternehmern den-
noch eine ausreichende Werbung ermoglichen.

Ein Bauwerber, den die Gemeinde gerne ansiedeln wirde, unterliegt konkre-
ten Cl-Anforderungen des Mutterkonzerns. Um die Umsetzung dieser nicht
verhandelbaren Cl-Anforderungen zu erméglichen, werden (nur) fir diesen
Betrieb abweichende Regelungen getroffen.

Die vorgeschriebenen Materialien streben eine Harmonie mit dem gestalteri-
schen Umfeld an, insbesondere im Zusammenhang mit dem sudlich beste-
henden Gewerbegebiet.

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
markieren die 2. Anderung
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BEGRUNDUNG

Wesentliche Auswirkungen

Fir die Neuaufstellung und Durchfiihrung ergeben sich keine erheblichen,
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der in der
Umgebung des Baugebietes arbeitenden und wohnenden Menschen.

Eine Umweltprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht entféllt, da keine Vorhaben zulassig sind, die ei-
ner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bilanziert den 6kologischen Aus-
gleich fir die baulichen Eingriffe.

Das benachbarte Natura-2000-Gebiet sowie andere potenzielle Schutzgebie-
te (FFH- und VS-Richtlinien) sind von diesem Bebauungsplan nicht betroffen.

Temporar ist mit einer Gebietsbeeintrachtigung durch Emissionen (Staub,
Larm, Geruch) aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der noérdlich und
nordwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu rechnen.

Durch die geplanten BaumalRnahmen ist mit zeitweiser Larmbel&stigung
durch Baufahrzeuge zu rechnen.

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt sieche Umweltbericht (F).

Realisierung

Bodenordnerische MalRnahmen sind erforderlich, da Grundstiicksverdnde-
rungen geplant sind.

aufgestellt : 10.07.2014 / ergénzt: 11.09.2014 / erganzt 10.12.2015 / erganzt
05.03.2018

Lilaeintragungen
Blaueintragungen

markieren die 1. Anderung
markieren die 2. Anderung
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Einleitung

Anlass der geplanten Gewerbegebietsausweisung ,Am Weiglfeld Nord“ ist
der Wunsch eines ortlichen Vereins, eine Kletterhalle zu errichten. Darlber
hinaus bietet sich fur die Gemeinde Weyarn die Méglichkeit, im Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet (Erlacher Weg Nord) weitere Gewerbefla-
chen auszuweisen. Die geplante Neuausweisung hat eine Flache von 29.000
m2. Etwa 12.200 m? davon sind geplante Ausgleichsflachen.

Die derzeit bearbeitete Anderung des Flachennutzungsplans beriicksichtigt
diese Anderung bereits.

Im Areal der geplanten Kletterhalle sind Wandhdhen bis 16,0 m, in den bei-
den westlichen Grundstiicken im Stden talseitig bis 8,50 m zulassig. Im Nor-
den sind Geb&audehdhen festgesetzt, die bis ca. 4,5 m Uber das nordseitig
anschlieRende Urgelande hinausreichen. Es ist generell eine GRZ von 0,75
festgesetzt.

Die Versickerung von Oberflachenwasser erfolgt ortsnah auf den jeweiligen
Grundstiicken in Versickerungsmulden.

Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich ausschlie3lich um
intensiv genutztes Grinland und in geringem MalRe um bestehende Wege.

Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzguter treten auf in Form

- eines Verlustes intensiv genutzter Wiesen als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen.

- einer geringfugigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (Einsehbar-
keit von Osten)

- von Flachenversiegelungen und damit verbundenen Eingriffen in den
Wasserhaushalt und dem Verlust von gewachsenem Boden (Die Versi-
ckerung des Oberflachenwassers erfolgt allerdings ortsnah in Mulden)
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Um den Umweltzustand eines Gebietes zu charakterisieren, sind die einzel-
nen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen untereinander heranzuzie-
hen.

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft
Kultur- und Sachguter

b

1. Mensch

Die Gewerbeflache kommt in Bereichen zu liegen, die der Mensch tberwie-
gend als Wiesen nutzt.

Anstelle der landwirtschaftlichen Nutzung tritt die gewerbliche Nutzung.

Auswirkungen auf menschliche Wohnnutzung infolge zu erwartender Emissi-
onen sind aufgrund der groRen Entfernung (mind. 240 m) nicht zu erwarten.
Um den Schutz des weiter sudlich gelegenen Mischgebietes ,Erlacher Weg,
Sud“ nicht zu gefahrden, wird vorsorglich ein flachenbezogener Schallleis-
tungspegel fur das Plangebiet festgelegt:

Die Betriebswohnungen im Gebiet selbst werden auf ein Minimum be-
schrankt; namlich auf max. 1 Whg / Gewerbebetrieb.

Zum Schutz von evtl. entstehenden Betriebsleiterwohungen im Plangebiet
selbst wurde festgesetzt, dass die Vorgaben der TA-Larm fur das Gewerbe-
gebiet eingehalten werden mussen und dies durch die Vorlage eines Schall-
gutachtens nachgewiesen werden muss.

2. Tiere und Pflanzen

Mit dem geplanten Bauvorhaben geht Lebensraum flr Tiere und Pflanzen
verloren.

Dieser Lebensraum ist jedoch bereits jetzt schon Stérungen ausgesetzt.

Die angrenzende Autobahn stért den Lebensraum durch Larmemissionen, in
hoherem MalRRe jedoch durch ihre abgrenzende Wirkung. Wanderungen nicht
flugfahiger Tiere sind weitgehend unterbunden.

Auch vom bestehenden Gewerbebetrieb im Stiden gehen bereits Stérungen
aus, die sich negativ auf den angrenzenden Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen auswirken.

Die Flache selbst hat infolge intensiver landwirtschaftlicher Nutzung nur ge-
ringe Bedeutung fur Tiere und Pflanzen.
Hochwertige Lebensraume bleiben unberihrt.

Im Westen grenzt die Mangfallleite an das Vorhaben, deren 6kologische Be-
deutung sich in der Erfassung als FFH-Gebiet ,Mangfalltal* und amtlich kar-
tiertes Biotop (8136-0140-001) niederschlagt. Nennenswerte Auswirkungen
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auf diese Bereiche sind jedoch nicht absehbar, da die geplante Erschlie3ung
im Westen nicht tber den bestehenden Weg hinausgreift.

3. Boden, Wasser

Der Standort liegt im Bereich der wirmeiszeitlichen Morane. Auf Schottern
lagern sandige bis kiesige Deckschichten, darauf Oberboden.

Der gewachsene Boden geht durch die geplante Gewerbeansiedlung in gro-
Ren Bereichen verloren.

Die Behandlung des von Dach- und Verkehrsflachen abflieRenden Oberfla-
chenwassers erfolgt tber eine ortsnahe Reinigung und Versickerung in Mul-
den. Die Voraussetzungen fiur eine Versickerung sind mit dem kiesigen Un-
tergrund und dem grofR3en Grundwasserabstand (> 8 m) gegeben.

4. Luft, Klima

Die geplanten Nutzungen fiihren punktuell zu vermehrtem Verkehr und damit
zu einer zusatzlichen Belastung der Luftqualitat. Der groRrdumige Zusam-
menhang weist jedoch kaum Barrieren auf, die einen Luftaustausch behin-
dern. Die Quellbelastung an dieser Stelle erscheint durch den weitgehend
unbehinderten Luftaustausch kompensierbar.

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen der benachbarten Autobahn fallen
diese Beeintrachtigungen ohnehin kaum ins Gewicht.

Auch Kklimatisch ist allenfalls kleinrAumig in Form von extremeren Bedingun-
gen (trockener, grolRere Temperaturschwankungen infolge der Versiegelung)
zu rechnen. Einen gewissen Ausgleich schaffen hier die wechselfeuchten
Mulden und die Bepflanzung.

5. Landschaftsbild

Das geplante Gewerbegebiet ist durch den Hangleitenwald zur Mangfall im
Westen und durch die autobahnbegleitenden Gehdlze im Norden und Nord-
osten landschaftlich eingebunden. Diese Baumbestéande sind héher als die
zulassigen Gebaudehodhen. Die Einsehbarkeit von Stden ist durch den dort
bestehenden Gewerbebetrieb ebenfalls minimiert. Die Wahrnehmung des
geplanten Gewerbebetriebes beschrankt sich auf einen Korridor im Siidos-
ten.

Hier soll ein Waldriegel auf einer naturnah gestalteten Gelandeanhebung die
Einsehbarkeit minimieren.

Der bestehende Wald zur Autobahn soll innerhalb des Geltungsbereiches
durch plenterartige Nutzung der Nadelbaume mittelfristig in einen standortge-
rechten Laubwald Uberfihrt werden.

Um nutzbare Ebenen fur Gewerbebetriebe zu schaffen, sind Gelandeveran-
derungen erforderlich. Die Herstellung der Ebenen ist Gberwiegend im Abtrag
vorgesehen, um die in Erscheinung tretenden Gebaudehthen mdglichst ge-
ring zu halten.

6. Kultur- und Sachguter
Im Geltungsbereich sind keine Kultur- und Sachguter bekannt.
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Prognose des Umweltzustandes

Lasst man das Planungsgebiet im jetzigen Zustand, so bleiben die Auswir-
kungen auf den Menschen, die Tier- und Pflanzenwelt, den Boden, den
Wasserabfluss und das Landschaftsbild an dieser Stelle aus.

Andern wird sich im Zuge der Planung i.w. die Intensitat und der raumliche
Umfang der Nutzungen. Mit den geplanten MaRnahmen zur Eingrinung wird
das Bauvorhaben landschaftlich eingebunden. Mit den geplanten MalRnah-
men zur Reinigung und Drosselung von Oberflachenwasser aus versiegelten
Flachen werden die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt minimiert. Mit der
Schaffung einer extensiv genutzten Streuobstwiese, der Anlage eines Wald-
riegels, dem Umbau eines bestehenden Nadelwaldes in einen Laubwald und
der Extensivierung einer Intensivwiese werden hochwertige Lebensrdume fur
Tiere und Pflanzen geschaffen.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRhahmen

Die Lage des Geltungsbereiches vermeidet mit seiner Abgrenzung Eingriffe
in wertvolle Landschaftsbereiche, wie kartierte Biotope, FFH-Gebiete und
sonstige Schutzgebiete.

Storungen der Umwelt werden durch das Bauvorhaben zwar groR3er, bleiben
aber auf einen Bereich beschrankt, der bereits vorbelastet ist.

Folgende MaRRhahmen dienen der Minimierung des Eingriffs:

landschaftliche Einbindung durch geplante Grinstrukturen und Festsetzun-
gen zur Gelandegestalt

Durchgriinung des Gewerbegebietes

Regelungen zur Minimierung der Versiegelung und zur Behandlung des
Oberflachenwassers (ortsnahe Reinigung und Versickerung)

Trotz dieser Malinahmen bleiben negative Auswirkungen dauerhaft erhalten.

Zur Bilanzierung des Eingriffs und der Ermittlung der Ausgleichsmalinahmen
siehe die Ausfihrungen zur Eingriffsregelung nach dem Leitfaden des
BayStMLU. Ein Teil der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen kann vor Ort in
Form einer extensiv genutzten Streuobstwiese und einerAWildhecke-mit vor-
gelagerter extensiv genutzter Wiese nachgewiesen werden.

Planungsalternativen

Der Standort eignet sich fir eine Gewerbeansiedlung, weil

- er landschaftlich gut eingebunden ist,

- erim Siden an ein bestehendes Gewerbegebiet angrenzt,

- er verkehrlich gut angebunden ist und mit der Nahe zur Autobahnausfahrt
Weyarn die Verkehrsbelastung bewohnter Bereiche minimiert,

- er nur landwirtschaftlich intensiv genutzte Wiesen und keine hochwerti-
gen Tier- und Pflanzenlebensraume in Anspruch nimmt.

- er ohnehin schon Stérungen durch das benachbarte Gewerbe und die
Autobahn ausgesetzt ist.

Eine bessere Alternative ist deshalb in Weyarn kaum denkbar.
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Datenmaterial

Der Beurteilung des Umweltberichtes lagen folgende Daten zur Verfiigung
und wurden ausgewertet:

Flachennutzungs- und (in FNP-Anderung als GE)
Landschaftsplan (in LP als LW-Flache)
Amtliche Biotopkartierung ja (nicht innerhalb Geltungsb.)
FFH-Gebiete ja (nicht innerhalb Geltungsb.)
Luftbild ja

Eigene Nutzungskartierung ja

Uberwachung der umweltrelevanter MaRnahmen (Monito-
ring)

Das Planungskonzept sieht Mal3nahmen zur Minimierung oder Vermeidung
der Auswirkungen auf die Umwelt vor.

Hierbei handelt es sich i.w. um

- Pflanzung neuer Gehoblze
- Regelungen zu Behandlung des Oberflachenwassers
- Regelungen zur Oberflachengestalt

Die MalBnahmen sind insbesondere in der Bauzeit wirksam zu Uberwachen.
Die Bautrager haben deshalb in dem Antrag auf Baugenehmigung (z.B.
durch einen Freiflachengestaltungsplan) nachzuweisen, dass die obenge-
nannten Punkte bertcksichtigt werden.

Zusammenfassung

Die Gemeinde Weyarn beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet ,Erla-
cher Weg Nord“ unter dem Namen ,Am Weiglfeld Nord“ nach Norden zu er-
weitern. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 29000 m2. Eingriffe er-
folgen insgesamt auf einer Flache von ca. 16800 m2. Die Gewerbeflache hat
eine Flache von ca. 14150 m2. Vorgesehen war zunachst der Bau einer Klet-
terhalle. Diese ist bereits fertiggestellt und ist in Betrieb genommen worden.

Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzguter ergeben sich wir folgt:

e Verlust von Lebensraumen fiur Tiere und Pflanzen

e Verlust des gewachsenen Bodens durch versiegelte Flachen mit
Auswirkungen auf den Wasserabfluss

¢ Auswirkungen auf das Landschaftsbild
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Die Planung beschrankt Eingriffe auf Bereiche mit geringer Bedeutung fur
Natur und Landschaft. Sie minimiert die Auswirkungen auf den Oberflachen-
abfluss durch ortsnahe Reinigung und Versickerung. Ferner minimiert sie die
Auswirkungen auf das Landschaftshild durch Pflanzungen und Regelungen
zur Geldndegestalt.

Erganzend sind Ausgleichsmaflinahmen in Form der Anlage einer Streuobst-
wiese und eines Waldriegels, sowie in Form des Umbaus eines bestehenden
Nadelwaldes in einen Laubwald und der Extensivierung einer Intensivwiese
vorgesehen.



