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Weyarn 2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

1. Anlass und Ziel der Planung

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde 2007 zur Errichtung eines Transportbe-
tonwerks aufgestellt und 2008 infolge technischer Zwange — Vermeidung von Ein-
griffen in aufgeschittetes Geldnde — mit einer Verschiebung des Standorts des
Transportbetonwerks um ca. 18 m nach Siidosten geandert. Mit der 2. Anderung
soll nun eine Anpassung einer Ausgleichsflache an aktuelle Gegebenheiten erfol-
gen.

Die urspringlich vorgesehene AusgleichsmalBhahme (Al) diente in erster Linie ei-
ner landschaftlichen Einbindung des Betonwerks von Osten her durch Pflanzung ei-
nes Geholzriegels. Stattdessen soll nun als Ausgleichsmalinahme Al der Aufbau
eines gestuften Waldrandes im Sidosten des Betonwerkes mit ahnlicher Funktion
erfolgen.

Des Weiteren erfolgte inzwischen die Einmessung und Abmarkung des Grundstticks
FI.Nr. 1696/2 (Betriebsflache Betonwerk mit Ausgleichsflachen), weswegen die 2.
Anderung des Bebauungsplans auch geringfiigige Anpassungen des Geltungsbe-
reichs im Bereich der Ausgleichsflachen A2 und A3 beinhaltet. Ferner wurden ge-
ringfiigige Anderungen zur Anpassung der Nutzung als Transportbetonwerk an den
Bestand vorgenommen.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ist eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung unter Berticksichtigung der Anforderungen des Ausgleichs fur den Eingriff
in Natur und Landschaft.

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal“ (Transportbetonwerk) liegt
ein Grunordnungsplan vom 05.07.2018 des Buros fir Orts- und Landschaftsplanung
UWE SCHMIDT, Metten vor.

:‘\‘\.\ ATOR éﬁ;

Abb. 1 Digitale Flurkarte Geltungsbereich der 1. Anderung (rot) sowie der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans (graue Umrandung) ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 2017
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Weyarn

2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

2.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Die Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplans trifft bzgl. der Beachtung der
Ziele der Raumordnung folgende Aussage:

LAus Sicht der Landes- und Regionalplanung erscheint der Gemeinde die vorlie-
gende Planung vertraglich.

Die Gemeinde Weyarn hat den jetzt ausgewahlten Standort unter Mitwirkung beige-
zogener Fachleute entsprechend hohen Anforderungen an Natur und Landschaft
ausgewahlt. Die einschlagigen Vorgaben der Hoheren Landesplanung (— Landes-
entwicklungsprogramm), die sich im verbindlichen Regionalplan der Region Ober-
land in seiner Fassung vom 01.09.1988 mit den Fortschreibungen bis zum Stand
15.01.2007 wieder finden, wurden dabei aus Sicht der Gemeinde beriicksichtigt.

So soll die Ansiedlung dieses modernen Transportbetonwerkes dazu beitragen, die
Gemeinde als attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraum (— A.l) zu sichern und
weiter zu entwickeln. Durch die 6kologische Angestaltung der Planung soll dieser
Anspruch an den Raum mit 6kologischen Schutzfunktionen in Einklang gebracht
werden. Durch die Planung soll eine dauerhaft ausgewogene raumliche Ordnung
gefordert werden. Das Transportbetonwerk wird dabei als eine nicht ohne weiteres
mit kleinteiligem Gewerbe- und Handwerk konzentrierbare Nutzung betrachtet.

Der Mittelbereich Miesbach Hausham ist Uber die St. 2073 an die A8 mittels der
Anschlussstelle Weyarn angebunden. Der Standort des Werks tragt auch zur
wirtschaftlich nachhaltigen Entwicklung dieses Raums und seiner Siedlungstatigkeit
bei.

Es kénnen regionale Ziele wie ,verstéarkte wirtschaftliche Entwicklung” und ,Beseiti-
gung von Maéngeln bei Arbeitspldtzen” damit unterstiitzt werden. Das geplante
Mischwerk selbst stellt als neu errichtete Anlage einen Beitrag zur technischen In-
novation dar und kann als wirtschaftlicher Impulsgeber betrachtet werden.

Zur Vermeidung der Verkehrsbelastung daflr ungeeigneter Straf3en stellt ein
Standort an der St. 2073 aus Sicht der Gemeinde einen Vorzug gegeniber anderen
Alternativen dar. Die St. 2073 ist im Regionalplan als Entwicklungsachse von Regi-
onaler Bedeutung definiert (A.lll.2.2.), an der Standortvoraussetzungen fur Arbeits-
statten gesichert und verbessert werden sollen.

Zum Gesichtspunkt eines maglichen Zersiedlungseffekts ist aus Sicht der Gemeinde
bei zu tragen, dass auch fur ein modernes Transportbetonwerk aus Grinden des
Schallschutzes eine Lage abseits besiedelter Gebiete erforderlich erscheint. Auch
ist ein solches Werk von seiner baulichen Struktur her nicht ohne weiteres in Kklein-
teilige/handwerkliche Gewerbegebiete oder dorfliche Siedlungen integrierbar. Es
stellt auch keine Anlage dar, die sich optisch als Splittersiedlung oder zersiedelnde
Gebaudeanhaufung darbietet. Es erscheint hier auch nicht der Gesichtspunkt funk-
tionaler Zuordnung an die ehemalige Kiesgrube von Belange, sondern die Frage der
Integration in die Strukturen der Landschaft erscheint wichtig sowie die Chance, die
bereits vorkultivierte verfillte Kiesgrube in Verbindung mit dem Transportbetonwerk
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Weyarn

2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

Okologisch hochwertiger zu rekultivieren und damit fir die umgebende Landschaft
einen aufgewerteten Bereich zu schaffen.

Die Gemeinde hat andere Standorte untersucht, die sich als ungeeignet oder
schlechter geeignet erwiesen haben.

Die Lage des Standorts in der Topographie der Gemeinde wurde aus Grinden des
Wasserschutzes und wegen der Transportbedingungen (Schwerlast-Transport gro-
Rer Massen) so gewahlt, dass weder eine Tal-Lage noch eine Berglage zur St. 2073
zu Uberwinden sind (Treibstoffverbrauch der Fahrzeuge, Eingriffe durch StraRenbau
in Hanglagen, Zerstérung von Biotopen etc.). Das gewahlte Gelande stellt keinen
Hohenrlcken dar, sondern eine Randlage auf einer nahezu ebenen Flache in nord-
sudlicher Richtung (— Ubersichtsblatt 1/25.000), an der westlich das Gelande zum
Bachlauf abfallt, in dessen Talraum die Bahnlinie verlauft. Insofern wird hier weder
eine Kuppe, noch ein Hohenriicken, noch eine Hanglage negativ berthrt. Vielmehr
soll durch aufwandige MalRnahmen (Aufschittung, Bewaldung sowie Kulissenpflan-
zung, Ersatz fur die Rodung von kleineren Jungwaldflachen) die bauliche Anlage in
eine schnell und hoch aufwachsende Waldkulisse integriert werden. Die Fernwir-
kung der Anlage wird durch dunkle Farbgebung entschéarft. Den Belangen des Ar-
tenschutzes wird verstarkt entsprochen durch die Anlage von Flachen, die sich zu
Biotopen entwickeln kénnen und die sich z.B. als Lebensrdaume fir Gelb-Bauch-
Unken und andere Amphibien anbieten.

Besondere Riicksicht wird auf die geringe Deckschicht des Grundwassers genom-
men (— ein Pegel wird eingerichtet und es erfolgt trotz Tieflage des Betriebsgelan-
des kein Eingriff (Abgrabung, Bohrung 0.4.) ins Grundwasser.

Der EingrifffAusgleich in die Waldsubstanz wurde von dem damit beauftragten
Landschaftsarchitekten vor Verfahrensbeginn mit Forstamt und Unterer Natur-
schutzbehoérde abgestimmt. Zustimmung liegt auch zum veranderten Standort vor.

Insgesamt erscheint der Gemeinde Weyarn ihre Standortplanung mit den Belangen
der Regionalplanung vereinbar. Das Vorhaben nimmt — wie geschildert — Riicksicht
auf Boden und Grundwasser, es berticksichtigt Topographie und Vegetation. Die
Versiegelung wird auf den funktionalen Umfang beschrankt (B Il 1.8). Auf die regio-
nale Raumstruktur wird Ricksicht genommen (B Il 1.2) und die geplante Anlage
wird schonend eingebunden (B Il 1.6). [...] Die Untere Naturschutzbehdrde, die Im-
missionsschutzbehdrde, die IHK, der Bauernverband und die Nachbargemeinden
stimmen dem Vorhaben ausdricklich zu. Es dient in angemessener Weise der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Region Oberland. Das Werk ist ausgesprochen mittel-
standisch dimensioniert und steht dem Mittelbereich Miesbach — Hausham zur Ver-
fugung (B N 1.6). Es ist kein Kiesabbau vorgesehen, es wird kein Widerspruch ge-
sehen bzw. es wird Vertraglichkeit erwartet zum geplanten Wasserschutzgebiet
(Zone 111). Es liegt kein Natur- oder Landschaftsschutzgebiet vor. Der Regionalplan
schlagt die Flachen dem vorwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Frei-
raum zu.“
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2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

2.2

2.3

Der Bebauungsplan steht daher den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Re-
gionalplan nicht entgegen. Die zwischenzeitlich gednderten Ziele und Grundsatze
haben keine Auswirkungen auf den bestehenden Standort des Transportbeton-
werks.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, mit Genehmigung vom 10.05.1995 wurde im Rahmen
der 2. Anderung (Genehmigungsbescheid vom 01.08.2007) im Hinblick auf die Er-
richtung eines Transportbetonwerks gedndert. Der Flachennutzungsplan stellt fir
die betroffenen Flachen der Bebauungsplandnderung ein Sondergebiet, Grunfla-
chen, Waldflachen, Flachen fur die Landwirtschaft sowie Ausgleichsflachen dar.

Die Bebauungsplananderung entwickelt sich daher aus dem Flachennutzungsplan,
das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB ist daher eingehalten.

‘I"
Von der Genehmigung ausgenommene

Fliche mit Bescheid des Landratsamtes
Mieshach vom 13.07.2006

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Weyarn, inklusive 5.
Anderung in der Fassung vom09.07.2015, ohne MafR3stab

Bebauungsplan Nr. 42 ,,im Tal“ (Transportbetonwerk)

Fir das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal"
(Transportbetonwerk) i.d.F. vom 26.07.2007 inklusive der 1. Anderung i.d.F. vom
23.10.2008, welche mit gegenstandlicher 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42
,im Tal* (Transportbetonwerk) gedndert und ergéanzt wird. Es handelt sich um eine
unselbststandige Anderung, die nicht geanderten bzw. erganzten Festsetzungen
und Hinweise gelten unveréndert fort. Die Planzeichnung wird ersetzt.
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Weyarn 2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018
3. Plangebiet
3.1 Lage

Das Gebiet liegt nahe der sudlichen Gemeindegrenze zur Stadt Miesbach, etwa
180 m westlich der Staatsstrafe 2073. Das Plangebiet wird als Transportbetonwerk
genutzt. Westlich des Gebiets liegt eine Flache ehemaliger Kiesausbeutung vor
(Galgenleiten), welche sich als Abbauflache nach Siuden auf Miesbacher Stadtge-
biet erstreckt. Diese Flache ist Uber einen befahrbaren Weg mit dem Betriebsgelan-
de des Transportbetonwerks verbunden.

Flachen fur AusgleichsmalRnahmen der Gemeinde Weyarn befinden sich zwischen
der bereits rekultivierten Flache und sind au3erhalb des Geltungsbereichs im Siden
als Hinweis dargestellt.

Das Gelande ist schwach nach Westen geneigt und liegt etwa 3 m tiefer als die
Staatsstraf3e. Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befinden sich Waldflachen.
Ebenso grenzen ndordlich, westlich und stdéstlich des Plangebiets Waldflachen an.
Ostlich des Gebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Gebiet besteht hinsichtlich des Baugrunds aus Kies mit ausreichender stati-
scher Tragfahigkeit. Das Grundwasser liegt weit unter der Gelandeoberflache (ca.
6 m unter Hohe 707 m tber NN mit etwa 3,5 m Machtigkeit). Altlasten infolge Verful-
lung von Abbauflachen oder anderer Art sind der Gemeinde nicht bekannt.

~

-

Abb. 3 Luftbild des Plangebiets mit Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, ohne Mal3stab, Quel-
le: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2015
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Weyarn

2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

3.2

3.3

3.4

ErschlieBung

Die zZufahrt der Transportbetonanlage erfolgt Giber die vorhandene und bisher von
der Kiesabbauflache genutzte Zufahrt zur ST 2073, die zur Vermeidung der Staub-
entwicklung in ausreichender Breite befestigt ist. Die Zufahrt ist eine private Zuwe-

gung.

Die Zufahrt zur ehemaligen Kiesgrube im Westen dient nicht der Anlieferung von
Zuschlagstoffen fur die Betonherstellung. Eine Auswaschung dieses Wegs bei
Starkregenereignissen durch Oberflachenwasser soll durch geeignete Mal3nahmen
zum Schutz der in den Weg eingelegten Wasserleitung und des geplanten Mit-
telspannungskabels verhindert werden (z. B. durch eine 6kologisch sinnvolle Befes-

tigung).

An der StaatsstralRe sind Sichtfelder (Haltesicht 3 m / Schenkellange 140 m) gemaf}
dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) i.d.F. vom
26.07.2007 inklusive der 1. Anderung i.d.F. vom 23.10.2008 festgesetzt.

Das Transportbetonwerk ist technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasser-
entsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind
dort vorhanden.

Denkmalschutz

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im néaheren Umfeld
nicht vermutet. Die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht
an das Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden ist zu beachten.

Nutzung

Das Plangebiet wird als Betriebsflache eines Transportbetonwerks genutzt. Die Be-
grindung der 1. Anderung des Bebauungsplans trifft folgende Aussage bzgl. der
vorhandenen technischen Anlagen:

e Technische Daten:
Gesamthohe der Anlage (Turm) Uber Betriebsflache ca.18,00 m.
Anlagenleistung ca. 30.000 m®Jahr (75 m*/h)
Fraktionslagerboxen ca. 3,80 m uber naturlichem Gelande (OK Wand max.
711,80 (iNN.)

e Baubeschreibung
Die Firma Fertigbeton Fischbachau GmbH & Co. KG, in 83730 Fischbachau,
Hauptstral3e 36, beabsichtigt, auf dem Grundstiick FI. Nr. 1696, Gmkg. Watters-
dorf der Gemeinde Weyarn, eine Transportbetonmischanlage zu bauen.

[..]

Die Fraktionslagerboxen werden durch LKW beschickt.
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2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

Mit einem Lader werden die Fraktionen in die Taschenreihensilos der Beton-
mischanlage gekippt. Unterhalb der Boxen ist ein elektro-mechanisches Wiege-
band installiert, das das Material in einem Kibelaufzug transportiert. Der Ki-
belaufzug férdert das dosierte Sand- und Kiesmaterial in einen Mischer. Neben
der Mischanlage sind 4 Zementsilos aufgestellt, Fassungsvermdgen je 100 t.

Aus diesen Silos wird Uber Rohrférderschnecken der Zement in eine Zement-
waage gebracht. Unter Zugabe von Wasser wird Zement, Sand und Kies zu-
sammengemischt.

Der fertig gemischte Beton wird mit Transportfahrzeugen verfahren.

Bestandteil der Mischanlage ist eine Recyclinganlage fur die restlose Verwer-
tung des anfallenden Spilwassers und Restbetons.

Die Fldache wird nach den ,Anforderungen der Richtlinien flir bautechnische
Malnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten 2002 (RiStWag)“ ausgebaut.

Alle Maschinen und Gerate entsprechen den einschlagigen Vorschriften, insbe-
sondere der DIN-, VDE- und Berufsgenossenschaftsvorschriften.

Maflnahmen zur Verminderung von Emissionen

1) Die bestehenden Anlagenteile sind gekapselt, so dass ein Austreten von
Staub in die freie Atmosphare verhindert wird. Der Anlagenmischturm weist
fur den Betrieb der Anlage erforderliche Offnungen auf.

2)  Fur die Herstellung von Beton werden nur feuchte und gewaschene Mine-
ralstoffe verwendet.

3) Die Verkehrswege werden regelmafiig gereinigt und mit Wasser berieselt.

4)  Die Lagerung und Foérderung aller mehlférmigen Produkte (Zement, Fdller,
etc.) wird nur in geschlossenen Behéaltern, Férderanlagen und Rohrleitun-
gen vorgenommen.

5) Das Wiegeband zur Foérderung der Gesteinskdrnungen in den Beschi-
ckungskiibel ist zur Verhinderung von Staubentwicklung vollstéandig gekap-
selt.

6) Die Siloanlagen sind mit Fullstandsanzeigen mit Uberfiillsicherung ausge-
ristet.

7)  Der Druckausgleich beim Fller der Zementsilos erfolgt Uber eine Staubfil-
teranlage. Der Staubgehalt der Abluft auf der Reinluftseite betrdgt max. 20
mg/Nm?.
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2. And. Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal* (Transportbetonwerk) — Begriindung 13.09.2018

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Planinhalte

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird die Planzeichnung des Bebauungs-
plans Nr. 42 ,Im Tal“ (Transportbetonwerk) i.d.F. vom 26.07.2007 inklusive der 1.
Anderung i.d.F. vom 23.10.2008 ersetzt und geringfiigige Anderungen und Ergan-
zungen der Festsetzungen und Hinweise vorgenommen. Die nicht gednderten Fest-
setzungen und Hinweise gelten unverandert fort.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich teilweise auf den Grund-
stiicken FIL.Nr. 1696 und 1606, beide Gemarkung Wattersdorf. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha. Das eigentliche Betriebsgeldnde (innerhalb der
Zaunlinie) stellt davon nur eine Flache von ca. 0,45 ha dar.

Art der baulichen Nutzung

Die Flache fur das Transportbetonwerk wird als Sondergebiet festgesetzt. Zulassig
sind nur Anlagen, die der Herstellung und dem Transport von Beton dienen. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entspricht dem Bestand - eine anderwei-
tige Nutzung wird damit ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung einer GRZ und einer GFZ wird die Versiegelungsrate sowie die
Geschossflache begrenzt. Eine Uberschreitung der GRZ fiir Anlagen gemaR § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu 0,9 wird eingerdumt. Aufgrund der griinordnerischen
Festsetzungen wie private Grinflachen ist eine standortangepasste Entwicklung un-
ter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzung gewabhrleistet.

Baugrenze, Bauweise und Festsetzung von Hohenlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen gesteuert. Fer-
ner wird die Hohenentwicklung begrenzt. Dies erfolgt mit Festsetzung der Hohenla-
ge des Betriebsgelandes sowie der bauraumbezogenen Festsetzung von hdchstzu-
lassigen Wandhohen. Zusatzlich wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse be-
grenzt. Zur landschaftlichen Einbindung des Transportbetonwerks ist eine Mindest-
hohe der Wallkrone festgesetzt. Die héchstzulassigen Hohen (Betriebsflache, Wall-
krone, OK Wand der Fraktionslagerboxen) waren in der Planzeichnung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans bereits enthalten und werden nun zur Klarstellung zu-
satzlich in den Festsetzungen aufgefuhrt.

Bauliche Gestaltung, landschaftliche Einbindung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden in der 1. Anderung des Be-
bauungsplans wie folgt begrindet:

»,Das Vorhaben stellt sich innerhalb des Bauraums als kompakte und moderne in-
dustrielle Anlage dar. Die Buroraume und AufenthaltsrAume sind vergleichsweise
untergeordnet und werden als zuriickhaltende Gebaude mit Putzfassade errichtet.
Die Anlage zum Mischen des Betons mit den Silos und dem zentralen Mischturm,
dem Zuschlagstoffe, Bindemittel und Wasser zugefihrt werden, wird — wegen der
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4.6

4.7

Fernwirkung (Blick vom Taubenberg) — in dunkler Farbe gehalten und damit vor
dem anstehenden Wald in der Landschaft optisch beruhigt.

Die Schuttgutbehélter im sudéstlichen Bauraum werden auf Grund ihrer geringen
Wandhdhe wenig in Erscheinung treten.

Die befestigten Flachen sind auf das technisch notwendige Minimum beschrankt.

[..]

Die Anlage liegt mit der Flache des Betriebsgelandes bis zu 2,60 m unter angren-
zendem natirlichem Gelande. Das Grundwasser wird dadurch noch nicht beein-
trachtigt.

Die Einsehbarkeit beschrankt sich auf den Westen und Sudwesten. Mit der geplan-
ten Malinahme einer Boschung, in Verbindung mit der Pflanzung schnellwachsen-
der Baumarten, wird eine hochwirksame landschaftliche Einbindung erzielt.

Die Einsehbarkeit von Siuden wird durch den bestehenden Wald und durch die
Pflanzung schnellwachsender Baumarten an der Boschung minimiert. Die Einseh-
barkeit reduziert sich auf eine schmale Schneise entlang des Weges, dass sich die
seitlich liegende Muldenzone Uber die natirliche Sukzession ebenfalls bewalden
wird.

Die Turme werden bewusst in Anthrazit gestrichen, einer Farbe, die erfahrungsge-
maf das hochste Mal3 an farblicher Verschmelzung mit der Umgebung gewéhrleis-
tet.”

Im Nordwesten des Transportbetonwerks erfolgen Aufschittungen, welche i.V.m.
Waldpflanzungen eine Eingriinung der Anlage gewahrleisten. Im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans wird die Lage der Ausgleichsflache A1, welche bis-
her zur Eingriinung zur Staatsstrale nach Osten hin dient, verlagert. Eine Eingru-
nung nach Osten erfolgt weiterhin mit der Festsetzung einer privaten Grinflache.
Die neue Ausgleichsflache Al liegt im Sidosten des Geltungsbereichs. Dort ist der
Aufbau eines gestuften Waldrandes vorgesehen, welcher eine vergleichbare Funk-
tion wie die urspringliche Ausgleichsflache Al besitzt.

Verkehrsflachen, versiegelte Flachen und Stellplatze

Zur Freihaltung erforderlicher Sichtweiten im Bereich der Staatsstral3e 2073 Mies-
bach-Weyarn sind entsprechende Sichtfelder festgesetzt. Die Zufahrt von der
Staatsstral3e erfolgt Uber einen privaten Weg. Erforderliche Stellplatze sind zur
raumlichen Anordnung im Norden des Betriebsgeléandes festgesetzt.

Grunordnung und Ausgleich

Die bisher als Ausgleichsflache Al festgesetzte Flache Ostlich des Betriebsgelandes
wird verlagert. Die neue Ausgleichsflaiche Al wird im Sidosten des Betriebsgelan-
des festgesetzt. Die bisher vorgesehene Flache wird nun gemaR der bestehenden
Nutzung als landwirtschaftliche Flache festgesetzt.
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4.8

Des Weiteren erfolgte inzwischen die Einmessung und Abmarkung des Grundstticks
FI.Nr. 1696/2 (Betriebsflache Betonwerk mit Ausgleichsflachen), weswegen auch
geringflgige Anpassungen der Abgrenzungen der Ausgleichsflachen A2 und A3 in
der Planzeichnung erfolgen.

Fur weitere Erlauterungen sowie bzgl. des Umweltberichts wird auf den Griinord-
nungsplan vom 13.09.2018 des Buros fur Orts- und Landschaftsplanung UWE
SCHMIDT, Metten verwiesen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Ausgleich:

Der zu bilanzierende Eingriff beschrankt sich auf eine Flache von ca. 7.636 m?, der
Ausgleichsbedarf liegt bei 6.587 mz2.
Textliche Darlegung dazu siehe Begriindung des Griinordnungsplans.

Bei dem Wald, der zur Errichtung des Betriebsgelandes gerodet wurde, handelt es
sich um einen Fichtenforst mit nur wenigen Laubb&umen.

Bei der Eingriffsregelung wurde er mit einer unteren bis mittleren Bedeutung fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild eingestuft. Anstelle des Fichtenforstes wird
neuer Laubmischwald begriindet und ein gestufter Waldrand aufgebaut. Beide Fla-
chen werden in absehbarer Zeit eine héhere Bedeutung fur den Naturhaushalt und
das Landschaftshild erlangen als der Fichtenforst.

In der Bauzone wurden keine Gelbbauchunken vorgefunden (mehrere Begehungen
mit der Unteren Naturschutzbehérde im Friihjahr 2007). Die Planung honoriert den-
noch eine gewisse potentielle Eignung gewisser Teilflachen fur Gelbbauchunken
(teilweise noch genutzte, damit aber auch gestdrte Lagerflachen mit sehr flachen,
zur Austrocknung neigenden Fahrspuren), indem diese Bereiche in der Eingriffsre-
gelung mit einer hohen Bedeutung fir den Naturhaushalt eingestuft werden.

Das Ausgleichskonzept hat sich in besonderem MalRe die Schaffung und Aufwer-
tung von Gelbbauchunken-Lebensraumen zum Ziel gesetzt. Die bereits hergestell-
ten Lachen wurden 2007 umgehend von Gelbbauchunken angenommen.

Die Biotopgestaltung erfolgte nach fundierten Kenntnissen des projektbegleitenden
Planungsbiros in der Biotopgestaltung (6kologische Bauleitung) und eines speziell
fur diesen Bereich erstellten Gutachtens von Dipl.-Biol. Frank Gnoth-Austen das u.a.
entsprechende Aussagen zu Wassertiefen, Einstaudauer, Exposition und Ausstat-
tungselementen etc.

Die Biotopflachen werden bereits intensiv von Tierarten wie Libellen, Kroten etc. be-
siedelt (Stand 12.06.07).

Einfriedungen

Gemal der Begriindung des Grunordnungsplans sind Einfriedungen nur entlang der
festgesetzten Zaunlinie zul&ssig:

Die Zaunlinie verlauft dabei so, dass der Zaun nach Begrindung der Sichtschutz-
pflanzungen (Ost und West) und nach Aufkommen von Gehdélzen in der Sukzessi-
onsflache der privaten Grinflache nach aufRen weitgehend unsichtbar sein wird.
Diesem Ziel dient auch die Ausfihrung des Zauns als Maschendraht- oder Metallgit-
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4.9

terzaun in grauer Farbe und seine Bepflanzung mit Kletterpflanzen.

Die sockellose Ausfilhrung dient der Tierwanderung und mindert den Eingriff in das
Schutzgut Boden.

Immissionsschutz

Zur Beachtung des Immissionsschutzes der vorhandenen Nutzung wird auf die
diesbeziiglichen Ausfilhrungen der Begriindung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans verwiesen. Die Begriindung der 1. Anderung trifft folgende Aussagen:

Larmimmissions-/Staubimmissionsprognose der LIEBHERR-Mischtechnik
GmbH vom 26.10.2005

Folgende Schutzmafinahmen sind vorgesehen:

— Die Anlagenteile sind gekapselt.

— Der Anlagenmischturm weist nur fir den Betrieb der Anlage erforderliche Off-
nungen auf.

— Alle Wiegebehalter, Rutschen und Ubergabetrichter sind mit VerschleiRgummi
ausgekleidet.

Es sind keine stationdren Einrichtungen zur Ermittlung und Aufzeichnungen von
Emissionen und Immissionen vorgesehen.

Abgase treten lediglich in Form von Befeuerungsabgaben der Heizungsanlage auf,
die direkt in die Gesteinsfraktionen geleitet werden.

Die Schadstoffkonzentration der Zementsilotrichteranlage betréagt < 20 mg/Nm?.
Emittierter Schadstoff nach TA-Luft ist Zementstaub.

Zur Frage Staubentwicklung liegt eine Reststaubgewahrleistung der Fa.
INFASTAUB vom Mai 1999 vor.

Zu den Schadstoffmassenstrémen kdnnen folgende Aussagen gemacht werden:
Ermittlung des SchadstoffausstofRes in kg/Jahr:

Filterauslegung fir Zementstaub
Restwert < mg/Nm® Luft

Leistung der Anlage = 30.000 m® Beton/Jahr
Verbrauch Zement = 9.000 t/Jahr
1 Silofahrzeug =28t

9.000 t/Jahr : 28 = 322 Befullungen/Jahr
Dauer einer Beflllung x 25 min. = 8.050 min./Jahr
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Zum Blasen benétigt ein Silofahrzeug in einer Minute 8 m? Luft
8.050 min. x 8 m3/min. = 64.400 m3 Luft/Jahr
64.400 m3 Luft x 20 mg/Nm?® =1.288.000 mg Zementstaub
=1.288¢
= 1,29 kg/Jahr

Dieser Staubanteil von 1,29 kg/Jahr verteilt sich auf die ganze Flache.

Zu beriicksichtigen ist, dass der Restwert von 20 mg/Nm?® Luft einen Maximalwert
darstellt.

Zur Menge und Zusammensetzung aller Einsatz-, Zwischen- und Endprodukte
gemal Storfall-Verordnung kdnnen folgende Aussagen vorgelegt werden:

Es werden in der Transportbeton-Mischanlage keine Stoffe in Form und Menge
nach der Stérfallverordnung gelagert. Es kdnnen auch keine Stoffe nach der Stor-
fallverordnung entstehen.

Transportbeton-Mischanlagen sind kein Betriebsbereich nach § 1 der Storfallverord-
nung.

Die zur Betonherstellung eingesetzten Zusatzmittel sind in der Wassergefahrdungs-
klasse 1: schwach wassergeféahrdend eingestuft. Bei der Lagerung der Betonzu-
satzmittel ist die ,Anlagenverordnung (VAwS)“ berticksichtigt.

Auf Grund der Ublichen Lagermengen (vier Zusatzmittel a 1.100 Liter) ist lediglich
die geringste Gefahrdungsstufe A malRgeblich. Die hieraus resultierenden Anforde-
rungen sind durch geeignete Riickhaltevorrichtungen z.B. verzinkte Auffangwannen
fir max. 3.500 | Zusatzmittel erfullt.

Die eingesetzten Zusatzmittel sind Betonverflissiger und FlieBmittel, Verzdgerer
und Luftporenbildner.

Zu Betriebszeiten und Verkehrsaufkommen der Anlage ist folgendes zu erlau-
tern:

e Der Produktionsumfang betrégt taglich maximal 200 m*® Beton. Die Produktion
ist von der Bausaison (Sommermonate), der Bauauftragslage und den Witte-
rungsverhaltnissen beeinflusst und sehr unterschiedlich tber ca. 180 Arbeitsta-
ge pro anno verteilt.

Die regelmaRige Betriebszeit beginnt in den Sommermonaten (Hauptsaison) um
ca. 6:00 Uhr und endet ca. 19:00 — 20:00 Uhr.

¢ Die zur Produktion bendtigte Zementmenge liegt bei ca. 2 Ladungen pro Arbeits-
tag. Die Zufuhr erfolgt durch Sattelziige.

Die Zuschlagstoffe werden mit Sattelziigen vom Kieswerk Fischbachau angelie-
fert (ca. 14 Ladungen pro Arbeitstag).
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4.10

411

4.12

Betontransport mit Fahrmischerfahrzeugen max. ca. 30 Fahrten.

Zusammenfassend betragt das Verkehrsaufkommen der Transportbetonproduk-
tion max. 40 LKW An- und Abfahrten pro Arbeitstag.

e In der Werkstatt werden Bestandhaltungsarbeiten der Mischanlage und Kontroll-
arbeiten der Fahrzeuge durchgefiihrt. Die Wartungsarbeiten an Fahrzeugen so-
wie das Tanken erfolgen nicht auf dem Betriebsgelande.

Mit den weiterhin giiltigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans
wird die Einhaltung der Anforderungen des Immissionsschutzes gewahrleistet.

ErschlieBung

Die Lage der in der 1. Anderung des Bebauungsplans als Hinweis eingezeichneten
Transformatorenstation im Nordwesten des Betriebsgel&ndes wird an die tatséchlich
realisierte Lage angepasst.

Aufgrund der vorhandenen und im Bestand technisch erschlossenen Betriebsge-
baude des Transportbetonwerks entfallen die Hinweise zu geplanten Leitungen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Bebauungsplananderung sollen nur geringfiigige Anderungen sowie eine
Anpassung der Ausgleichsflachen erfolgen. Daher werden am vorhandenen Stand-
ort keine Flachen in Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und
den damit einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignis-
sen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkei-
ten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden bei-
spielsweise keine Flachen uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen
oder als Retentionsflachen dienen. Zudem sind durch die Anderung keine Flachen
mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im
Geltungsbereich betroffen.

Altlasten, Bodenschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Bodenbelastungen durch Altlasten zu erwar-
ten. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Miesbach sowie das Wasser-
wirtschaftsamt Rosenheim zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG).
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4.13 Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2
Betriebsflache (Flache innerhalb Zaunlinie) 4.458
Private Grunflache (auf3erhalb Zaunlinie) 1.726
Flache fur die Landwirtschaft 552
Wald (bestehend/ zu pflanzen) 2.451
Ausgleichsflachen 6.299

davon Ausgleichsflache Al 1.380

davon Ausgleichsflache A2 3.913

davon Ausgleichsflache A3 1.005
Offentliche Verkehrsflache 1.225
Sonstige Flachen (Zuwegung) 1.243
Geltungsbereich gesamt 17.954
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.4.1

Wasserwirtschaft

Die Informationen zur Wasserwirtschaft werden gemafR den Ausfuhrungen der 1.
Anderung des Bebauungsplans iibernommen und entsprechend der bestehenden
Nutzung geringfligig angepasst.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber Wasserversorgung Kleinpienzenau e.V., die
ihr Wasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz der Gemeinde Weyarn bezieht.

Der durchschnittliche Tagesbedarf an Trinkwasser betragt ca. 0,5 m°. Bei 180 Ar-
beitstagen ergibt sich somit eine Jahresbedarfswassermenge von ca. 90 m®. Der
Spitzenbedarf liegt bei ca. 1,0 m®Tag.

Brauchwasserversorgung

Die Brauchwasserversorgung fur die Betonproduktion erfolgt Uber eine Brauchwas-
serzisterne. Das nutzbare Brauchwasservolumen in dieser Zisterne wurde mit
200 m® festgelegt. Dies entspricht dem durchschnittlichen Brauchwasserbedarf von
10 Arbeitstagen. Die Brauchwasserzisterne wird von dem abflieRenden Regenwas-
ser aus den befestigten Hofflachen gespeist bzw. bei langer anhaltender Trocken-
heit Gber das Trinkwassernetz. Die Trinkwasser-Zubringerleitung ist dementspre-
chend auf einen Tagesbedarf von 1,0 m® (max. Trinkwasserbedarf) zuziiglich
40,0 m® (max. Brauchwasserbedarf) auszulegen. Bei einer gleichmaRigen Beschi-
ckung der Brauchwasserbehalter tGiber 24 Stunden entspricht dies einer Durchfluss-
leistung von 0,5 I/s.

Loschwasserbereitstellung

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Gber die Brauchwasserzisterne. Als Ldsch-
wasserbedarf wurden 24,0 m® festgesetzt.

Die Abstimmung des Loschwasserbedarfs erfolgt mit der Feuerwehr.
Der Brauchwasserbehélter darf daher minimal auf 24 m® geleert werden.

Um diese Mindestldschwassermenge von 24 m?® ist somit das Volumen des
Brauchwasserbehalters zu erhéhen.

Abwasserentsorgung
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine 3-Kammer-Ausfaulgrube mit nach-
geschaltetem Sandfilterschacht gereinigt. Die max. taglich anfallende Schmutzwas-
sermenge betragt ca. 500 |. Dies entspricht einem Aquivalent von ca. 4 EW. Das
Gesamtvolumen der 3-Kammer-Ausfaulgrube muss dementsprechend 6,0 m*® be-
tragen. Das Uberwasser wird der Betonherstellung zugefiihrt.
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5.4.2 Regenwasser
Das Regenwasser wird vor Einleitung in die Brauchwasserbehélter tiber ein Absetz-
becken mit Tauchwand gereinigt.
Das Regenwasser der befestigten Hofflachen wird gesammelt und dem Brauchwas-
serbehélter (250 cbm) zugeleitet. Das anfallende Regenwasser von den Dachfla-
chen wird den Versickerungs- und Ableitungsmulden zugefihrt. Die PKW- bzw.
LKW-Stellplatze entwassern ebenfalls in die Brauchwasserzisterne (250 cbm) Uber
ein Absetzbecken und einen Schacht mit Tauchwand. Fir den Havariefall sind aus-
reichend Olbindemittel vorzuhalten.
Der Brauchwasserbehélter ist mit einem NotUberlauf incl. Tauchwand ausgestattet.
Das abzuleitende Brauchwasser wird breitflachig Gber den belebten Oberboden
entwassert.
5.4.3  Brauchwasserbehélter
In Anlehnung an das ATV-DVWA-Arbeitsblatt A 117 sollte ein 10-jahriges Regener-
eignis in der Brauchwasserzisterne zwischengespeichert werden kénnen (Uber-
schreitungshaufigkeit h=0,1/a)
Das Volumen der Brauchwasserbehélter setzt sich wie folgt zusammen:
Nutzbare Brauchwassermenge 200 m®
Mindest-Loschwasserbedarf 24 m?
Reserve 26 m*
notwendiges Gesamtvolumen 250 m®
5.4.4  Allgemeine Belange

Die Allgemeinen Belange der Wasserwirtschaft sind in den Festsetzungen und Hin-
weisen des Bebauungsplans berticksichtigt.

Des Weiteren sind folgende MalRhahmen zu beachten:

Bei der Erschliellung des Baufelds ist mit moglichst grof3er Sorgfalt vorzugehen. Die
dichte Bodenschicht, wie Oberboden und Rotlage, ist nach Mdglichkeit dabei nicht
zu verletzen. Im Bereich der Baustelleneinrichtungsflache ist der Zeitraum zwischen
dem Abtragen und dem Wiedereinbau des Oberbodens mdglichst kurz zu halten.
Eine gunstige Witterung ist dafir Voraussetzung. Bei etwaigem Dauerregen ist die
Baumal3nahme einzustellen und der Bereich des offenen Oberbodens mit Folie ab-
zudecken.

AulRerdem durfen im vorgeschlagenen/geplanten Wasserschutzgebiet bereits jetzt:

e keine Anlagen nach § 19 g WHG zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
errichtet werden.

e zum Wiederverfillen von Erdaufschlissen sowie Gelandeverfiullungen aus-
schlief3lich das urspriingliche Bodenmaterial verwendet werden.

o Kkeine Baugrubenwasser versickert werden. Dazu sind
mobile Toiletten/Sanitaranlagen mit dichten Behéltern aufzustellen, die gegen
Umfallen gesichert sind.
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e Kkeine Betankungen von Baufahrzeugen durchgefiihrt werden.

e Kkeine Baustofflager oder Materialdeponien eingerichtet werden.

e keine trinkwassergefahrdenden, auslauf- oder auswaschbaren Baustoffe, Bau-
materialien oder Zusatzstoffe verwendet werden.

o kein Miill oder sonstige Abfallprodukte gelagert werden.

Die Betankung aller Fahrzeuge ist au3erhalb des gesamten Schutzgebietes durch-
zufiihren. Des Weiteren sind wahrend der Bauphase vorsorglich Olbindemittel be-
reitzustellen. In jedem Fall ist die zuklnftige Schutzgebietsverordnung einzuhalten
und samtliche MalRnahmen zu veranlassen, um einer Verschmutzung des Grund-
wassers vorzubeugen. Eine Woche vor Baubeginn und bei besonderen Vorkomm-
nissen ist der Betriebshof Thalham (Tel. 089/ 2361-781-10) umgehend zu verstan-

digen.
Anlagen
1)  Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Tal“ — 2. Anderung inklusive

Begrindung, Umweltbericht und Eingriffsregelung vom 13.09.2018, Biiro fir Orts- und
Landschaftsplanung UWE SCHMIDT, Metten

2)  Eingriffsregelung Plan 1: Ausgleichsflache 1 — Luftbild vom 13.09.2018, Buro fir Orts-
und Landschaftsplanung UWE SCHMIDT, Metten

3)  Eingriffsregelung Plan 2: Ausgleichsflache 1 — Bestand vom 13.09.2018, Buro fir Orts-
und Landschaftsplanung UWE SCHMIDT, Metten

4)  Eingriffsregelung Plan 3: Ausgleichsflache 1 — MalBnhahmen vom 13.09.2018, Biro fir
Orts- und Landschaftsplanung UWE SCHMIDT, Metten

Gemeinde Weyarn, deN ..........ooouiiiiiii e

Leonhard Wahr, Erster Blrgermeister
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