Gemeinde Schwabsoien, Landkreis Weilheim-Schongau; Bebauungsplan
~,Gewerbegebiet nordlich der Schongauer Strale®

D) Begriindung

1. Anlass und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schwabsoien hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 10.02.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet nérdlich der Schongauer Strale” beschlossen.
Es soll die im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwabsoien bereits dargestellte gewerbliche
Bauflache (G) durch den gegenstandlichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet zur Rechtskraft
gebracht werden.

Das Gewerbegebiet wird fiir einen dringenden 6rtlichen Bedarf benétigt. Es sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, damit die ErschlieBung durchgefiihrt und die
Aufteilung und Vergabe der baureifen Grundstiicke erfolgen kann. Die MaRnahme dient insbeson-
dere der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rande von Schwabsoien am Ortsausgang nach Altenstadt nérd-
lich der Staatsstralte St. 2014,
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

o im Osten von dem Grundstiick FI. Nr. 598 einschlieBlich,

e im Westen von dem Wanderparkplatz mit Anschluss der Feldwege FI. Nr. 633/2 und 193/2

TF Weg,
¢ im Siden von der Schongauer Stralle bzw. Staatsstralle St 2014,
e im Norden von dem Feldweg FI. Nr. 634/2 einschlielich.

Der Geltungsbereich umfasst somit die Grundstlicke bzw. Teilflichen (TF) der Grundstiicke mit
den FI. Nrn. 193/2 Feldweg TF, 565/2 St 2014 TF, 598, 599, 600, 601, 602, 603, 604, 605, 606,
607, 608, 608/1, 609, 609/1, 610, 610/1, 611, 611/1, 628/1, 628/2, 629/1, 629/2, 630/1, 633/2
Parkplatz, 633/3 TF Schongauerstrasse, 634/5 und 644/2 Schongauer Stralle TF, Gemarkung
Schwabsoien. Das Plangebiet weist eine Grole von 3,28 ha auf. MaRRgeblich ist die Bebauungs-
planzeichnung und dem hier festgesetzten Geltungsbereich.

Dem Bebauungsplan ist eine externe Ausgleichsfliche auf dem Grundstiick Fi. Nr. 1241 Gemar-
kung Schwabsoien mit einer GréRe von 1.906 ha zugeordnet, innerhalb der die Ausgieichsmal}-
nahme mit 1,152 ha sichergestellt werden kann.

Fur das Plangebiet wurde ein Bodengutachten durch die Ingenieurgesellschaft Dipl.-Geol. Brill, Prof.
Czurda & Coll.mbH, lllerstralle 12, 87452 Altusried (Allgdu) Gutachten Nr. 140104 vom 13.02.2014
erstellt. Hiernach kann davon ausgegangen werden, dass Baumafinahmen oberhalb des Grundwas-
serspiegels stattfinden werden. Diese erste Begutachtung, die durch das Ingenieurbiro A&B, Bérwang
im Auftrag der Gemeinde Schwabsoien inshesondere fiir die ErschlieBungsplanung veranlasst wurde,
hat gezeigt, dass noch einige Erganzungsuntersuchungen erforderlich werden, deren Ergebnisse
nachgetragen werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Bestehendes Planungsrecht — Fldchennutzunasplan der Gemeinde Schwabsoien

Die Gemeinde Schwabsoien verfligt (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in dem das
Ptangebiet als Gewerbeflache dargestellt ist.

Der Flachennutzungsplan wurde mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau Az:; 610-2; Sg
40 Nr. 25 vom 09.08.2011 genehmigt und durch seine Bekanntmachung verbindlich.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes entspricht den Darstellungen dieses Flachennutzungsplanes.
Der Entwicklungsgrundsatz nach § 8 Abs. 3 BauGB ist damit gewahrt.
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3.2 Ubergeordnete Planungsziele

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Landesentwickiungsprogramm Bayern (LEP 2012) und im Regionalplan der Region

Oberland (17) dargelegt. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird kann
davon ausgegangen werden, dass bei der Darstellung der gewerblichen Bauflache in diesem Ver-
fahren die Ziele der Raumordnung beachtet wurden. ‘

Die Hinweise auf eine gute landschaftliche Einbindung des Plangebietes werden bei der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes beachtet. Sonstige Ziele und Grundsatze werden durch den Bebauungsplan
nicht beriihrt. Insoweit wird das Planungsvorhaben den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen
der Regionalplanung nicht entgegenstehen.

Die Regierung von Oberbayern, Munchen, hat zum frihzeitigen Verfahren mit Schreiben vom
17.03.2014, Az: 24.1-8291-WM folgendes mitgeteilt:

,Die o. g. Planung war bereits Gegenstand des Flachennutzungsplanes fir den Bereich dieses Ge-
werbegebietes, zuletzt mit Stellungnahme vom 02. 08.2011. Dabei wurde nach urspriinglich kriti-
scher Bewertung seitens der Landesplanung, nach erfolgter Standortalternativenpriifung durch die
Gemeinde, konkret und nachvoliziehbar dargestellt, dass im Gemeindegebiet kein, an eine geeigne-
te Siedlungseinheit angebundener Standort vorhanden ist.

Damit konnte die Planung sowoh! aus stadtebaulicher Sicht als geeignet bewertet als auch mit den
Erfordernissen der Raumordnung noch in Einklang gebracht werden.

Bewertung:

Die nunmehr vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes steht somit nach entsprechender Be-
riicksichtigung der von uns geauBerten Belange den Erfordernissen der Raumordnung nicht entge-
gen.”

Dies hat auch der Planungsverband der Region Oberbayern, Olympiastr. 10, 82467 Garmisch-
Partenkirchen, mit Schreiben vom 21.03.2014 bestatigt:

_Auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schiieen wir uns der Stellungnahme der héheren
Landesplanungsbehtrde vom 17.03.2014 an.
Mit freundlichen GriiBen, gez. Kamp, Geschéftsfuhrer.”

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern hat mit Schreiben vom 19.05.2014 mitgeteilt:

,Sehr geehrter Herr Seidl,

die Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern bedankt sich fiir die Méglichkeit zur Stellung-
nahme zu o.a. Verfahren.

Die in unserer Stellungnahme vom 25. Marz 2014 vorgebrachten AuBerungen werden aufrecht er-
halten und sind als nochmals angefihrt zu betrachten. Insbesondere empfehlen wir nochmals, im
Gewerbegebiet Einzelhandelsnutzungen auszuschlielen, um negativen Auswirkungen auf die Ent-
wicklung des Einzelhandels in den Ortskernen entgegenzuwirken. Es sollte darauf geachtet werden,
dass die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz/festgesetzten Immis-
sionskontingente so dimensioniert werden, dass sie fir kiinftige Nutzungen die vor Ort notwendige
Flexibilitat erméglichen.”

Die Stellungnahme lautete:

_Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern befiirwortet und begriilit die Festsetzung wei-
terer Gewerbeflachen im Gemeindegebiet Schwabsoien, um diese dem produzierendem und verar-
beitendem Gewerbe zur Verfiigung stellen zu kénnen.

Es wére wiinschenswert, auf den neu entstehenden Gewerbeflachen vor allem auch kleinen und
mittelstandischen Betrieben durch bedarfsgerechte bzw. kleinteilige Parzellierung eine Ansiedlung
zu ermdéglichen.

Im Gewerbegebiet sollte der Einzelhandel ausgeschlossen werden, um negativen Auswirkungen auf
die Entwicklung des Einzelhandels im Ortskern entgegenzuwirken.

Wir bitten um weitere Beteiligung an o.a. Verfahren.

Mit freundlichen GriiBen, gez. Anne Bschorer Referentin.”

12



Gemeinde Schwabsoien, Landkreis Weilheim-Schongau; Bebauungsplan
,Gewerbegebiet nérdlich der Schongauer Strafte”

Der Gemeinderat der Gemeinde Schwabsoien hat die vorgenannte Stellungnahme zur Kenntnis ge-
nommen und in die Begriindung aufgenommen. Die Gemeinde ist darum bemiinht, auch kleinen und
mittelstandischen Betrieben eine Ansiedlung zu erméglichen. Dies ergibt sich auch aus den bisher im
Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen, die noch nicht verbindlich sind.

4. Planungskonzeption
4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll entsprechend der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache
als Gewerbegebiet entwickelt werden und zwar in dem Umfang, der durch Vertrage mit den Grund-
stiickseigentimern derzeit zur Verfugung steht. Die hierfur erforderlichen Verkehrsflachen werden im
gegenstandlichen Bebauungsplan entsprechend gesichert und so vorbereitet, dass zu einem spateren
Bedarf eine Erweiterung nach Norden und Nordosten méglich sein wird. Fur die tbergeordnete Er-
schlieRung des Plangebietes, hier die Anbindung an die Staatsstrafle St 2014, wurde mit dem Staatli-
chen Bauamt, Bereich Strafien, Weilheim-Schongau, grundsatzlich abgestimmt. Weitere Einzelheiten
erfolgen im Laufe des gegenstandlichen Verfahrens.

4.2 Art der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR § 8 BauNVO als Gewerbegebiet (GE) mit den Teilgebieten
GE-1, GE-2 und GE-3 festgesetzt.

In Gewerbeaebieten nach § 8 BauNVO sind u. a. Gewerbebetriebe aller Art allgemein zuldssig. Hierun-
ter sind alle Betriebe zu subsumieren, die gewerblich — also zum Zweck der Gewinnerzielung — betrie-
ben werden und die in den Katalogen zulassiger und ausnahmsweise zulassungsfahiger Nutzungen (§
8 Absatze 2 und 3 BauNVO) nicht naher bezeichnet werden. Die Gemeinde hat die in § 8 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulassige Nutzung der Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Hierzu werden auch

Spielhallen und dhnliche Betriebe, die keine Vergniigungsstatten sind, gezahit. Ausgeschlossen sind
auch Gewerbebetriebe, die ganz oder teilweise dem Geschlechtsverkehr gegen Entgelt dienen ein-
schlieRlich zugehorigen Wohnungen fur Betriebsleiter und Aufsichts- und Bereitschaftspersonen. Diese
Einrichtungen zahlen zu Gewerbebetrieben aller Art.

Fur die nach § 8 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassige eine Wohnung pro Betrieb sind in der
Satzung die Ausnahmetatbesténde naher erklart. Dies soll dazu dienen, dass die gewerbliche Nutzung
auch tatsachlich Vorrang haben soll. Die sogenannte Betriebsleiterwohnung hat sich mit den das Woh-
nen moglicherweise einschrankenden Emissionen eines Gewerbebetriebes — auch in der Nachbar-
schaft — zu arrangieren. Es muss sichergestellt sein, dass zwischen der vorgenannten einen Betriebs-
leiterwohnung und dem Betrieb ein funktionaler Zusammenhang besteht; dies bedeutet auch, dass eine
geringere Schutzwurdigkeit einer solchen Wohnung gegeniber Immissionen bestent. Ein solcher Zu-
sammenhang muss mindestens objektiv sinnvoll sein. Betriebsbezogene Wohnungen sind in Gewerbe-
gebieten nicht generell vorgesehen.

Im Plangebiet kénnen somit nur ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind und

2. Anlagen fur kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Fur die stadtebaulichen Festsetzungen gilt es, das Erscheinungsbild des Plangebietes am ostlichen
Ortsrand und am Ubergang in die freie Landschaft anzupassen. Dies wird erreicht durch die Anord-
nung des ErschlieBungskonzeptes, die Festsetzung der (iberbaubaren Flachen sowie der Grundfia-
chenzahl mit Angabe der Anzahl der Vollgeschosse sowie die am 6stlichen und sudostlichen Rande
des Plangebietes festgesetzte private Grunflache.
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Die Gemeinde hat sich fur die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl, die maximale
GeschoRflachenzahl, die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen
entschieden.

Im Gewerbeqgebiet GE-1 gilt maximal.

GRZ = 0,6, GFZ = 1,0, zwei Voligeschosse mit einer max. WH von 6,80 m;

Im Teilgebiet GE-2a und GE-2b gilt maximal:

GRZ = 0,6, GFZ = 1,0, zwei Voligeschosse mit einer max. WH von 7,80 m;

Im Teilgebiet GE-3 giit maximal.

GRZ 0,6, GFZ = 1,2, drei Vollgeschosse mit einer max. WH von 9,90 m.
In Anlehnung der Definition der Wandhthe gemafR BayBO wird festgelegt:
Die Wandhohe (WH) ist das MaR von der Geléndeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand

mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, jeweils gemessen in der Verlange-
rung der AulRenwand, siehe Art. 6 Abs. 4 BayBO.

Hinweis: die untere Bezugslinie ist die mittlere naturliche Gelandeoberflache bezogen auf das geplante
Gebaude innerhalb des Baugrundstiicks entlang der Wand. Die in der Bebauungsplanzeichnung in der
Mitte der Wendeschleife und im anschlieBenden GE-2a und GE-2b Gebiet mit 737 muNN sowie im
Teilgebiet GE-3 mit 736 muNN angegebenen Gelandehthen stellen eine Orientierungsgrenze zur Ein-
haltung fir die Oberkante Erdgeschoss dar.

Fur besondere und untergeordnete Bauteile, wie Aufzugsschacht, Spanebunker u. dgl. kann die Wand-
hohe im Einzelfall um bis zu 3 m Uberschritten werden.

4.4 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen und Gestaltung

Es gilt im gesamten Gebiet die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO, in der die Gebaude
im Sinne einer offenen Bauweise errichtet werden kénnen aber eine Lange von Uber 50 m aufweisen
darfen.

Fur die Lage der Gebaude innerhalb des Grundstlcks wird die Ausrichtung des Hauptgebaudes durch
eine Pfeilrichtung vorgeschlagen. In der Satzung ist festgelegt, dass hiervon abgewichen werden kann.
Dies soll auch unter dem Aspekt der Nutzung solarer Energie offen gehalten werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind als Dachformen Satteldach und Flachdach zugelassen, wobei flr
untergeordnete Bauteile und besondere Gebaude auch andere Dachformen und angelehnte Pult- und
Walmdacher zulassig sind.

Die Dachneigung ist fur die Satteldacher mit 12° bis 30°, fur Gebaude breiter als 20 m Flachdach mit
bis maximal 12° zugelassen. Fur die Flachdacher ist eine Dachneigung bis 7° erfaubt. Die Wandhéhen
sind dabei entsprechend abgestuft, siehe Tabelle § 8 Ziffer 1 der Satzung. Solaraniagen durfen nur auf
der Dach- oder Fassadenflache integriert bzw. bindig mit diesen Flachen montiert werden. Die Ge-
meinde ist aber in Ausnahmefalien bereit, eine Ausnahme nach den Bestimmungen der Bayerischen
Bauordnung zuzulassen, sofern das geplante Gebaude mit den aufgestanderten Anlagen ein harmoni-
sches Gesamtbild ergeben.

Es gilt die Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung.

Die Giberbaubare Flache wird durch eine Baugrenze definiert. Ein Vortreten von untergeordneten Ge-
baudeteilen wie z. B. Dachvorsprung, Vordach, Treppenhaus u. dgl. ist bis zu 1,50 m zulassig.
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Hohenentwicklung des Gebietes:

Fur das Gelande wurde eine tachymetrische Gelandeaufnahme veranlasst. Die Hohenlinien sind in der
Bebauungsplanzeichnung tbertragen worden. Die Héhe Uber NN schwankt von 734 im Stdosten bis
742,50 m im Westen.

4.5 Garagen und Nebengebaude

Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplatze ergibt sich nach der Verordnung tber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV), siehe Anlage 1
der BayBO. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die am 02.03.2009 erlassene
Satzung tiber die Herstellung von Stellplatzen in der Gemeinde Schwabsoien gemaR § 1 hier nicht
anzuwenden ist, wo es heillt: ,Die Satzung gilt fur das Gemeindegebiet der Gemeinde Schwabsoien mit
Ausnahme der Gemeindegebiete, fir die verbindliche Bebauungsplane mit abweichenden Stellplatz-
festsetzungen gelten.”

4.6 Entwasserung / Oberflachenwasser

Die ErschlieRung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen bzw. erwei-
tert. Die Oberflachenwasser sollen moglichst an Ort und Stelle zur Versickerung gebracht werden.
Die Stellplatzflachen und Wege sowie Lagerflachen sollen mit wasserdurchlassigen bzw. versicke-
rungsfahigen Belagen (Kiesbelag, Schotterrasen, wassergebundener Belag, Pflaster mit offener Fuge
etc.) ausgebildet werden.

Die Vorhaben sind mit moglichst unmittelbar mit der Hohe des EG Fu3bodens auf dem nattrlichen
Gelande zu errichten und Keller — soweit dies bei den gewerblichen Gebauden erforderlich wird - mit
wasserdichtem Beton (sog. Weilte Wanne) auszufuhren.

4.7 Flachenverteilung:

Gewerbegebiet, 25.307 m?
davon 338 m? fur Versorgungsfléche

Verkehrsflachen, Planstralle mit Begleitgrin 3.149 m?

Feldwege mit Begleitgrin 1.396 m?

Anteil Staatsstrale /Schongauer Strale Anbindung 590 m? 5.135 m?
Offentliche Griinflachen Wanderparkplatz = 1.422 m?
Gesamtflache des Plangebietes = 31.864 m?

Somit weist das Plangebiet eine Gréle von 3,2 ha auf.

5. Griinordnung

5.1 Natirliche Grundiagen und Griinkonzept

Fur das Gemeindegebiet Schwabsoien liegt der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
VOr.

Parallel zum Bebauungsplan wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als Grunordnungsplan
integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingriinung des Gebietes entsprechend der Bewertung
der Eingriffe in Natur und Landschaft als Minimierungsmafinahmen ermitteit und festgesetzt.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bisher landwirtschaftlich intensiv als Grunland

genutzte Flache. Aufgrund der Lage unmittelbar nérdlich der Staatsstralle St 2014 und der Nahe zum
bestehenden Gewerbegebiet ,Stidlich der Schongauer Strae” kann von einem vorbelasteten Standort
gesprochen werden. Besondere schitzenswerte Artenvorkommen konnten keine festgestellt werden.
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Der Bebauungsplan sieht vor, den 6stlichen und stidostlichen neuen Ortsrand mit einem mindestens 7
m Pflanzstreifen mit Bepflanzungsauflagen mit insgesamt 2.732 m? als private Ortsrandeingrunung
aufzubauen.

Fur die Durchgriinung des StraRenraumes werden in der Bebauungsplanzeichnung Baumstandorte auf
den privaten Grundstiicken festgesetzt. Die genaue Lage ist erst uber den qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan verbindlich. Hierbei kann der einzelne Bauwerber den im Bebauungsplan
festgesetzten Baumstandort auf die betrieblichen Belange bezuglich Ein- und Ausfahrt, Stellung der
Gebaude und Lage der Stellplatze verschieben. Die Anzahl der Baume (mit festgesetzten Standorten
und mit frei wahlbaren Standorten) ist jedoch einzuhalten.

Stellplatze und Lagerplatzflachen sollen durch wasserdurchlassige Bodenbelage, sandgebundene
Decken, Schotterrasen und dergleichen Materialien ein gesundes Kleinklima und einen moglichst
ausgeglichenen Wasserhaushalt des einzelnen Grundstucks gewahrleisten. Durch diese
wasserrickhaltenden Malnahmen werden auch die Kanalisation und die Kléranlage entlastet.

Der fachliche Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege des Landratsamtes Weilheim-Schongau hat
zum frihzeitigen Verfahren mitgeteilt, dass mit der nachfolgend ermittelten Ausgleichsflache und der
ausgewahlten externen Flache auf der FI. Nr. 1241 Gemarkung Schwabsoien, Einversténdnis besteht.
_Der Nachweis des Flachenerwerbs oder der dinglichen Sicherung wie auch die Klarung der Verant-
wortlichkeiten und der zeitnahen fachgerechten Umsetzung sind aber bis zur 6ffentlichen Auslegung
bzw. zum Satzungsbeschluss zu erledigen.”

Zur Grunordnung wurde zum frihzeitigen Verfahren mitgeteilt:
Wir begriifen die Festsetzung einer privaten Ortsrandeingriinung. Die Gemeinde sollte aber in je-
dem Fall die Rahmenpflanzung vornehmen und die Fertigstellungspflege ibernehmen. Bei der Be-
pflanzung sind die nach dem Nachbarrecht gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstédnde nach AG-
BGB (Art. 47 und 48) zu beachten. Dieser Grenzabstand betragt zu angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen 4 m, zu anderen Nachbarflachen 2 m, es sei denn, eine Grenzbepflanzung
ist rechtlich gesichert.
Die Esskastanie verlangt ,Weinbauklima". Im Landkreis sind nur sehr wenige Esskastanien an sehr
geschiitzten Pflanzstandorten bekannt. Wir wiirden sie deshalb nicht empfehlen (Punkt 6).
Die Festsetzung in § Nr. 9.1 lasst alle Typen von Einfriedungen einschlieBlich Mauern, Holzbretter,
Gabionen und Kunststoffzdune bis 2,10 m Héhe zu. Wir empfehlen, die Gestaltung einzugrenzen.
Der bestehende Baumbestand im Bereich des Parkplatzes sollte méglichst erhalten bleiben und als
solcher auch festgesetzt werden. Eventuelle Versickerungsmulden diirfen nicht die Pflanzungen be-
eintréchtigen; dies gilt auch fir die Nutzung der Erdwarme.
Es gibt keine Festsetzung zur maximalen Héhe von Aufschattungen und Abgrabungen. Wir empfeh-
len, die maximale Héhenveranderung einzugrenzen und Stiitzmauern auszuschlieSen oder einzu-
grenzen und ihre Gestaltung festzulegen.
Aufgrund der besonderen Lage am Ortsrand und des bewegten Geldndeveriaufs empfehlen wir der
Gemeinde, zu den Bauantragen die Vorlage von qualifizierten Freiflachengestaltungsplanen zu ver-
langen und dies auch als Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Der Griinton des Parkplatzes ist in der Legende nicht aufgefiihrt, ebenso fehlen die ,braunen” We-

ge.”

Die Gemeinde Schwabsoien hat die vorgenannten Informationen folgendermafen in die Planung ein-
gestellt:

Der Nachweis des Flachenerwerbs oder der dinglichen Sicherung wie auch die Klarung der Verant-
wortlichkeiten und der zeitnahen fachgerechten Umsetzung wird noch bis zum Satzungsbeschluss er-
ledigt. Die Gemeinde Schwabsoien verfugt Uber die vorgenannte Flache. Es wird ein entsprechendes
Formblatt fiir das Okokonto eingerichtet und in Abstimmung mit der UNB abgestimmt dem LfU gemel-
det.

Der Hinweis auf die Abarbeitung der speziellen Artenschutzpriifung (saP) dient der Kenntnisnahme. Sie
wurde unter Ziffer 5.3 dieser Begrindung erganzt.

Die Hinweise zur Griinordnung dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Der Hinweis auf die erfor-

derlichen Abstande von Baumen und Strauchern ist bereits in der Satzung unter § 7 Ziffer 7 enthalten
wobei die konkreten Zahlen der Abstande noch nachgetragen wurden.
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Hinsichtlich der angesprochenen Einfriedungen mochte die Gemeinde das Gestaltungsbild méglichst
offen belassen, wobei hierzu bei den Kaufvertragen durchaus ein Hinweis auf eine harmonische Gestal-
tung mdglich ist.

Der am Parkplatz am westlichen Rand des Plangebietes vorhandene Baumbestand wurde aufgenom-
men und nachgetragen, siehe nachfolgende Skizze:
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Auf eine konkrete Festsetzung zur maximalen Héhe von Aufschittungen und Abgrabungen méchte die
Gemeinde verzichten. Dafur wurde in der Satzung unter § 7 Ziffer 5 das Regulativ des Freiflachen-
gestaltungsplanes eingefuhrt, mit dem die Gemeinde im Zuge der Baueingabeplanung bei Bedarf ein-
greifen kann. Die Gemeinde wird den mit der Fachbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau
abzustimmenden Freiflachengestaltungsplan, der nicht nur fir die oben genannten Gestaltung des
Gelandes sondern insbesondere auch fur die Durchgriinung und die Ortsrandeingriinung aufzustellen
ist, verbindlich in den Textfestsetzungen § 7 Ziffer 5 ergénzend vorschreiben.

Die Planzeichenlegende wurde erganzt.

Von Seiten des Landratsamtes Weilheim-Schongau — Sachgebiet Fachlicher Naturschutz Gartenkultur
und Landespflege wurde mit Schreiben vom 26.05.2014 folgendes mitgeteilt.

»Grinordnung:

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Zur geplanten éffentlichen Griinfliche

(derzeit Parkplatz,; siehe Bildausschnitt unten) wurde ich dariber informiert,

dass umfangreiche Baumféllungen im April 2014 seitens der Gemeinde vorgenommen

wurden. Féllungen sind auf éffentlichen Fldchen aus Artenschutzgriinden grundsétzlich

nurim Zeitraum 1.10. - bis 28.2. méglich (§ 39 (5) BNatSchG). Ansonsten ist

eine Erlaubnis der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen. Dies ist im vorliegenden

Fall nicht erfolgt.

Stimmt die Planfassung vom 14. April denn nun mit der Realitét iiberein? Wir empfehlen in Zukunft
dringend, bestehende Gehéize sorgféltig in die Planungen einzubeziehen. Dies erfordert schiiellich
auch das Vermeidungs- und Minimierungsgebot geméaf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§
15 BNatSchG).

Das Ziel uber qualifizierte Freiflachengestaltungspléne eine individuelle und gute Freianlagengestaltung
zu erreichen ist gut. Gefordert werden kénnen nur die Pflanzungen

und Gestaltungen, die in den Festsetzungen durch Text oder Planzeichen im Bebauungsplan

mit integriertem Griinordnungsplan enthalten sind. Deshalb ist grundsétzlich ein gewisses Mal3 an
griinordnerischen Festsetzungen sinnvoll.“

Die Angesprochene Situation ist nachfolgend dargestellt.
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00l0*

In der Darstellung vom Buro A&B wird deutlich um welche Baume (mit X gekennzeichnet) es sich han-
delt. Im Zuge der ErschlieRungsplanung musste in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt, Bereich
Stralen, der Einmundungsbereich zur Sicherung eines ausreichenden Sichtfeldes vergroRert werden.
Dies bedingte die Fallung der angesprochenen Baume. Es wird jedoch sichergestellt, dass dieser
Eingriff an Ort und Stelle durch Ersatzpflanzungen wieder ausgeglichen wird. In Abstimmung mit dem

fur die ErschlieBung zustandigen Buro Ammann & Baumler wird dies in der Bebauungsplanzeichnung
entsprechend dargestelit.

5.2 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Die Gemeinde Schwabsoien wendet die Eingriffsregelung an. Als Grundlage dafiir dient der Bayerische
Leitfaden ,Bauen.im Einklang mit Natur und Landschaft’ des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen in der erganzten Fassung vom Januar 2003.

Die intensiv genutzte Grunlandflache begriindet die Kategorie I.

Der Gebietstyp wird aufgrund der Grundflachenzahl von 0,6 mit TYP A, Feld A | angesetzt und wegen
der umfangreichen, in der Berechnungsgrundlage enthaltenen und damit als Minderungsmafinahme zu
wertenden Eingrinung mit dem Faktor 0,5 ausgeglichen.

Die Eingriffsflache setzt sich folgendermafen zusammen:

Bauflachen mit den Teilgebieten GE-1 bis GE-3 = 25.644 m?
Zuzuglich Planstralle = 3.126 m?
Dies ergibt eine Eingriffsflache von: 28.770 m%

2,88 ha Eingriffsflache x 0,5 ergibt einen Ausgleichsflachenbedarf = 1,44 ha.

Innerhalb des Plangebietes werden am &stlichen Rand private Grunflachen mit Bepflanzungsfestset-
zungen von 0,27 ha als Ortsrandeingriinung und Minimierungsmafinahme festgesetzt.

Somit mussen auf einer externen Flache die vorgenannten 1,44 ha ausgeglichen werden. Dies soll auf
dem Grundstuck FI. Nr. 1241 Gemarkung Schwabsoien im Bereich des Oberlaufs des Angerbaches
sichergestellt werden. Naheres ergibt sich nachfolgend und auch aus dem Umweltbericht.
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5.3 Beschreibung der Ausgleichsmafinahmen

Fur die ausgewahlte Flache der vorgenannten Fl. Nr. 1241 ist eine Aussage zur artenschutzrechtlichen
Prifung vorzunehmen mit folgendem Ergebnis:

Nach Rucksprache zwischen Herrn Landschaftsplaner Helmut Rosel mit Herrn Hett UNB sind folgende
MaRnahmen festgelegt:

Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung in ihrer volistandigen Form wird fur das
Planungsgebiet auf Grund der geringen Wertigkeit und der eingeschrankten Dimension des
Untersuchungsraumes verzichtet.

An Arten, die Wiesenflachen als Lebensraum mit nutzen, fihrt der Atlas "Brutvogel in Bayern” fur den
Untersuchungsraum lediglich den Kiebitz (Vanellus vanellus) auf. Dabei kann mit hoher Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass die durch das Vorhaben verursachte minimale quantitative Reduktion
des potentiellen Lebensraumes dieser Art zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes etwaiger
lokaler Populationen fiihrt oder die 6kologische Funktion potentieller Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang gefahrdet. Auch Isolierungseffekte durch eine mogliche neue
Zerschneidungswirkung des Gewerbegebietes sind wegen der Vorbelastung durch die St 2014, der im
landschaftlichen MaRstab geringen Eingriffsdimension und der hohen Mobilitat der Art unerheblich.

Beschreibung der Ausgleichsmafinahmen auf der Teilflache der FI. Nr. 1241:

o auf dem Grundstiick Ufer des Grabens abflachen, Breite je Uferseite 3 - 4 m, Entwicklung in
freier Sukzession, Mahd abschnittsweise, Umtriebszeit 8 Jahre, Mahgut abfahren, keine Diin-
gung, keine Pestizide

e am natirlichen Gelandetiefpunkt Anlage einer flachen Seigen, etwa 150 gm

e zur Aushagerung die Wiesenflache 5 Jahre je 4mal mahen, Mahgut abfahren, keine Dingung,
keine Pestizide

e danach zweimalige Mahd, Anfang Juli und Ende August, Mahgut abfahren, keine DUngung,
keine Pestizide

s entlang des Grabens Pflanzung von 5 Silber-Weiden, Salix alba, Hochstamm, 3x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm, incl. Wildschutz.

Naheres sowie die Planzeichnung zur Ausgleichsmalnahme ist der Anlage 1 zum Bebauungsplan zu
entnehmen. Die Gemeinde wird unmittelbar nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der Um-
setzung der MaRnahmen, die auf dem Grundstick fur die AusgleichsmaRnahme festgesetzt sind, be-
ginnen.

6. Technische Infrastruktur

6.1 Verkehr
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von Suden tber eine neue Einfahrt zur Staatsstrafie St 2014.
Der Anschluss wird mit dem Staatlichen Bauamt Weilheim-Schongau Bereich Strafienbau abgestimmt.

Die Planstrale wird mit einer Breite von 10,00 m einschlieBlich Seitenstreifen festgesetzt. Die genauen
Details fur den Querschnitt, Langs- und Quergefalle, StraRenentwasserung und dgl. erfolgt uber die
ErschieBungsplanung durch das Ingenieurbtiro Ammann & Baumler, 87490 Borwang.

Das Staatliche Bauamt Weilheim, Miinchener StralRe 39, 82362 Weilheim, hat zum frithzeitigen Verfah-
ren nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 19.03.2014, Az: S$12-4622-69/14 folgendes mitgeteilt:

.Sehr geehrte Damen und Herren,

das Staatliche Bauamt Weilheim nimmt zu o.g. Bauleitplanung als Tréger 6ffentlicher Belange wie
folgt Stellung.
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2.1 Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen
Bauamtes Weilheim keine Einwénde, wenn die unter 2.2 ff genannten Punkte beachtet werden.

2 3 Beim Staatlichen Bauamt Weilheim bestehen fiir den Bereich der o.g. Bauleitplanung keine
Ausbauabsichten.

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Re-
gelfall in der Abwagung nicht iiberwunden werden konnen (z.B. Landschafts- oder Wasser-
schutzgebietsverordnungen) mit Angabe der Rechtsgrundlage sowie Méglichkeiten der Uberwin-
dung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Bauverbot

AuBerhalb der zur ErschlieBung von StaatsstraSen bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt gilt gemal3
Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fir bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom &ul3eren Rand der Fahrbahn-
decke Bauverbot. Einer Reduzierung der Verbotszone auf 15 m wird zugestimmt. Die entsprechen-
de Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass jede Wer-
bung auferhalb geschlossener Ortschaften verboten ist. Ebenso darf innerortliche Werbung den
Verkehr auBerhalb geschlossener Ortschaften nicht geféhrden oder in erschwerter Weise ablenken.
Die Erteilung von Ausnahmen liegt in der sachlichen Zustandigkeit des Landratsamtes. (Art. 87 Bay
BO, § 33 Abs. 1 Nr. 3 StV0 i.V.m. § 4 Abs. 1 Nr. 1f,g ZustVVerk).

B&ume und Larmschutzanlagen diirfen nur mit einem Mindestabstand von 9 m vom Fahrbahnrand
der Stra3e errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs, unter Berticksichti-
gung der RPS bzw. RAL).

Neuanbindung

Mit dem Anschluss des Baugebietes an die im Betreff genannte Strale im Abschnitt 280 bei Station
0,709 uber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungsstralle, besteht grundsétzlich Einverstand-
nis.

Uber den Anschluss der ErschlieBungsstrae hat die Kommune vor Baubeginn den Abschluss einer
Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie
die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich.

Die Kommune tbernimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit
der neuen Anbindung (§ 12 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 32 Abs. 1 BayStrWG).

Sie tibernimmt auch die Kosten fir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der
neuen Anbindung, die zu einem spéteren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fiir die Er-
schlieung notwendig werden (z.B. FuBgéngerquerungen).

Die Entwasserung der Einmiindungsfiche muss durch entwasserungstechnische MalBnahmen so
gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der im Betreff genannten Strale zuflieBen kann (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 QauGB i V.m. § 3Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Soweit durch die entwésserungstechnischen Mafnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand ge-
schaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasser-
behdrde einzuholen.

Im Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstral3e darf auf eine Lange von mind. 20 m die L&ngs-
neigung 2,5 % nicht iiberschreiten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9
Abs. 1 BayStrwG).

Die Eckausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von den gro3ten nach
der StV0 zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Seitenrdume be-
fahren werden kénnen. Die entsprechende Schleppkurve ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

i V.m. § 3Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Sichtflachen

Die in den Plan eingetragenen Sichtfidchen sind mit den Abmessungen Tiefe 3 m in der Zufahrt,
Lange parallel zur StraBe 200 m in den Geltungsbereich des Bauleitplanes zu ibernehmen (Art. 29
Abs. 2 BayStrWG bzw. § 11 Abs. 2 FStrGi. V. m. § 1 Abs. 6 NrI. 9 BauGB, Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RAL).

Zur Freihaltung der Sichtfléchen ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan aufzuneh-
men:

"nnerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen drfen auSer Z&unen neue Hoch-
pauten nicht errichtet werden: Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie
Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstéande dtirfen nicht angelegt
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werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder
hinter stellt werden, die diese Hohe tberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzel-
baumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Strafenbauverwaltung abzustimmen.”

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem 0.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Auf die von der Strae ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evil. erforderiiche Larmschutz-
maBRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstral3e iibernommen. (Ver-
kehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Wir bitten um Ubersendung des Gemeinderatsbeschlusses wenn unsere Stellungnahme behandelt
wurde.

Der rechtsgtiltige Bebauungsplan (einschiiellich Satzung) ist dem Staatlichen Bauamt Weilheim zu
tibersenden.

Mit freundlichen GrtiBen, gez. Dondl, techn. Amtmann®

Die Gemeinde Schwabsoien hat die vorgenannten Ausfithrungen in der 6ffentlichen Sitzung am
14.04.2014 zur Kenntnis genommen und bestimmt, dass die vorgetragenen Hinweise in die Planung
eingestellt und beriicksichtigt werden. Das Staatliche Bauamt wird Uiber das Ergebnis informiert.

Die angesprochene Anbauverbotszone wurde mit den angegebenen 15 m mit dem StraRenbauamt
abgestimmt und sind in der Bebauungsplanzeichnung aufgenommen worden. Hinzuweisen ist, dass
innerhalb der Bauleitplanung die durch andere Gesetze bestimmten Inhalte nur nachrichtlich zu tber-
nehmen sind. Insofern wurde der Geltungsbereich nicht iber das ,Sichtdreieck” gelegt. Soweit das
schraffierte Sichtdreieck in eine private Bauftache eingreift, wird dies in der Bebauungsplanzeichnung
entsprechend als Zone mit Baubeschrankungen festgesetzt. Die Neuanbindung der Planstrale ist
ebenfalls abgestimmt. Die vertraglichen Einzelheiten werden von der Gemeinde in die Wege geleitet.
Die baulichen Details werden von der ErschlieBungsplanung Gbernommen.

Vorgenanntes gilt gleichermafen auch fur die Anforderungen an die Sichtflache. Die Satzung wurde in
§ 8 Ziffer 8 entsprechend erganzt.

6.2 Wasserwirtschaft

Wasserversorguna:

Das Gewerbegebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Schwabsoien angeschlos-
sen. Eine ausreicfiende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist sichergestellt.
Wasserschutzgebiete werden von dem Plangebiet nicht berthrt.

Abwasserentsorgung:
Das Plangebiet wird im qualifizierten Trennsystem entwassert und an die bestehende Ortskanalisation
angeschlossen. Die Abwasser werden der Klaranlage der Gemeinde zugeflhrt.

Industrielle Abwésser miissen bei Bedarf nach MaRgabe der gemeindlichen Entwasserungssatzung
bzw. nach Artikel 41 ¢ BayWG vor ihrer Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation in einer betriebli-
chen Abwasserbehandlungsanlage vorgereinigt werden.

Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind wasserundurchlassig zu
befestigen und méglichst zu iberdachen. Das auf solchen Freiflachen anfallende Niederschlagswasser
ist gegebenenfalls vor der Einleitung in die Kanalisation vorzubehandeln (z. B. Schlammfang mit Olab-
scheider). Die Art der Abwasserbeseitigung und gegebenenfalls Behandlung ist frihzeitig mit der Ge-
meinde Schwabsoien und dem Wasserwirtschaftsamt Kempten bzw. der Wasserrechtsbehorde des
Landkreises Weilheim-Schongau abzustimmen.

Oberflachenwasser:
Zur Forderung der Grundwasserneubildung ist Oberflachen- und unverschmutztes Niederschlagswas-
ser schadlos zu versickern. Zu beachten sind:
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ATV-DVWEK Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”,

ATV Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser”,

Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV sowie

die dazugehorigen Technischen Regeln TRENGW und TRENOG.

Die Entwasserung der ErschlieBungsstraen erfolgt Uber einseitige Versickerung. Daher sind die Fahr-
bahnoberflachen gefallemaRig so auszubilden, dass das anfallende Niederschiagswasser dieser Drai-
nage zuflieRen kann, um dort Giber die belebte Bodenzone und die eingebauten Rigolen versickern
kann.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Putrichstrale 15. 82362 Weilheim, hat mit Schreiben vom
27.03.2014, Az: 2-4622-WM151-2211/2014, zum frilhzeitigen Verfahren folgendes mitgeteilt:

,Sehr geehrte Damen und Herren,
zum genannten Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Weilheim als Tréager 6ffentlicher
Belange wie folgt Stellung:

BEABSICHTIGTE EIGENE PLANUNGEN UND MASSNAHMEN
Planungen oder Ma3nahmen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim liegen im Bereich des Bebau-
ungsplanes derzeit nicht vor.

EINWENDUNGEN MIT RECHTLICHER VERBINDLICHKEIT

2.1. Niederschlagswasserbeseitigung

Bei gesammeltem Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen handelt es sich
nach rechtlicher Definition um Abwasser (§ 54 Abs. 1, Satz 2 Wasserhaushaltsgesetz). Zur gesi-
cherten ErschlieBung des Gebietes nach Art. 30 BauGB gehért deshalb auch eine geordnete Besei-
tigung des Niederschlagswassers. Hierzu ist nach Art. 34 BayWG die Gemeinde verpflichtet. Die
Beseitigung des Niederschlagswassers kann nur dann abgelehnt werden und auf Dritte Ubertragen
werden, soweit die Gemeinde vorher nachweislich sicher stellen kann, dass eine Versickerung in
den Untergrund oder eine Einleitung in ein Oberfidchengewésser unter Einhaltung der allgemein
anerkannten Regeln der Technik (z.B. sickerfahiger Untergrund, ausreichender Grundwasserflurab-
stand, aufnahmefahiger Vorfluter) ordnungsgeméfl moglich ist. Dabei ist es nicht maRgebend, ob
hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht.

Fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
ober-irdische Gewé&sser (Gewasserbenutzungen) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zu-
stindige Wasserrechtsbehérde erforderlich.

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Niederschlagswasser vor-
rangig.-zu.versickern. Dies wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht begrii3t. Der dazu notwendige Flé&-
chenbedarf ist bereits in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Die Aufnahmefahigkeit des Unter-
grundes ist hier nach der ergéanzenden Erkundung nur teilweise gegeben. Ob es sich bei den kiesi-
gen Béden um begrenzte Kiesvorkommen handelt kann nicht ausgeschlossen werden.
Genehmigungsfreiheit besteht, sofern die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG
in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG und bei Einleitung in das Grundwasser
(Versickerung) die Voraussetzungen der Erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit
TRENGW erftillt sind.

3 FACHLICHE INFORMATIONEN UND EMPFEHLUNGEN

3.1. Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen iber den Grundwasser-
flurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans pefindet sich teilweise im wassersensiblen Bereich. Dies
bedeutet, dass diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Nutzungen kénnen hier
durch tiber die Ufer tretende Fliisse und Béche, Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder hoch
anstehendes Grundwasser beeinflusst werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk
bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss. Sollte wider Erwar-
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ten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Weilheim-Schongau zu benachrichti-
gen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu priifen, ob
Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anste-
hendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsétzlich wasser-
dicht auszubilden.

Im Planungsgebiet muss mit Schichtwasser gerechnet werden.

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rechnen, daher sind die Bauvorhaben
entsprechend zu sichern. Das natirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass
Nachteile fiir andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

3.2. Altlastenverdachtsfldchen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicksflachen im Ka-
taster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 14. April 2011 aufgefiihrt, fur
die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen besteht.

Dem Amt liegen keine Informationen lber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in diesem Be-
reich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen aufzunehmen, die im Gel-
tungs-bereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustéandigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

3.3. Wasserversorgung

Das festgesetzte Wasserschutzgebiet entspricht nicht mehr den heute zu stellenden Anforderungen.
Zur langfristigen Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung hat der Wasserversorger deshalb
das Einzugsgebiet ihres Brunnens in Absprache der Stadt Schongau und deren Brunnen ermitteln
zu lassen, um das Wasserschutzgebiet und den § 3 der Schutzgebietsverordnung anpassen zu
koénnen.

Vorausgesetzt der Wasserversorger verfolgt zielstrebig die Umsetzung eines wirksamen Trinkwas-
ser-schutzgebietes, bestehen gegen eine weitere Bebauung keine Bedenken.

3.4. Abwasserentsorgung

1.1.1 Hausliches Schmutzwasser

Mit dem Bebauungsplan besteht aus abwassertechnischer Sicht Einverstéandnis, da alle Neubauten
an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen werden.

1.1.2 Industrieabwasser

Einleitungen von nicht hausabwasseréhnlichen Abwaéssern aus Industrie- und Gewerbebetrieben
sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in éffentliche Abwas-
ser-anlagen dtirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwésserungssatzungen
erfolgen. Weiterhin ist zu prtifen, ob fir derartige Einleitungen zusétzlich eine Genehmigungspflicht
nach § 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der éffent-
lichen Abwasseranlage einzuholen bzw. in Féllen, in denen der § 58 WHG zutrifft, bei der Kreisver-
waltungsbehérde zu beantragen.

3.5. Niederschlagswasserbeseitigung

Im vorliegenden Fall ist eine Gesamtplanung der Niederschlagswasserbeseitigung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufgrund der schwierigen Bodenverhéltnisse dringend anzuraten.

Eine Gesamtplanung fur eine schadlose Niederschlagswasserbeseitigung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist nachzureichen.

Entsprechende Informationen finden Sie auf der Homepage des Wasserwirtschaftsamt Weilheim im
Bereich Service/Verdffentlichungen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers. Zur Ver-
meidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlagswasser moéglichst nicht gesammelt und in
Oberflachengewdsser eingeleitet werden.

Daher werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung
und zur Niederschlagswasserbeseitigung ausdriicklich begriit. Die Lagerplatzflachen sollten jedoch
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nicht wie unter Punkt 5.1 beschrieben wasserundurchléssig errichtet werden um hier eine Geféhr-
dung des Grundwassers zu vermeiden.

Wenig frequentierten Verkehrsflachen wie Spiel- oder AnliegerstraBen und Grundstiicksparkpléatze
sind in unversiegelter Form z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Pflaster nur mit Rasen-
fuge, Rasengittersteine, durchlassigem Verbundsteinpflaster auszufihren.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrs-
flichen méglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. (Zitat aus B I Nr. 3.2.3.2
LEP)

Daher sollte unverschmutztes Niederschlagswasser nach Mdéglichkeit vor Ort versickert werden. Pri-
oritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine fldchenhafte Versickerung (iber eine geeignete, be-
wachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach Vorrei-
nigung iiber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Eine flichenhafte Versickerung tiber eine naturnah gestaltete Versickerungsmulde oder ein -becken
ist dabei gegentber einer linienformigen Versickerung z. B. mittels Rigolen vorzuziehen.

Ist eine flachenhafte Versickerung tiber eine geeignete Oberbodenschicht aus objektiven Griinden
nicht méglich, so ist eine linienhafte / linienférmige Versickerung z. B. mittels Rigolen herzustellen.
Das auf Dachflachen und sonstigen versiegelten Bereichen anfallende und gering verschmutzte
Niederschlagswasser ist bevorzugt fldchenhaft iber eine geeignete Oberbodenschicht zu versi-
ckemn.

Der dazu notwendige Flachenbedarf sowie Flachen die mit Leitungsrechten zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten sind (oberirdische Zuleitungstrassen bei zentralen Mulden und Sicker-becken)
sind bereits in der Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Einzelheiten zu Bemessung, Bau, Betrieb und Unterhalt von Versickerungs-, Bewirtschaftungs- und
Behandlungsanlagen sind den einschlagigen technischen Regeln zu entnehmen.

Eine Versickerung setzt eine ausreichende Aufnahme- und Sickerféhigkeit des Untergrundes vor Ort
voraus, die hier nach unserem Kenntnisstand teilweise aufgrund des bindigen, wenig durchldssigen
Bodens sehr eingeschrankt ist. Auch kann nicht ausgeschlossen werden, dass es sich bei den er-
kundeten Kiesbéden nicht nur um punktuell vorhandene Kieslinsen handelt. Bei Versickerung von
Niederschlagswasser im Bereich von Kieslinsen umgeben von stauenden Béden kann es zur eige-
nen und zur Beeintrdchtigung Dritter durch sich erhéhende Grundwasserstande kommen.
Erschwerend kommt das teilweise hangige Gelénde hinzu, welches bei einer gezielten Einleitung
von gesammeltem Niederschlagswasser evtl. zu Problemen bei den Unterliegern fithren kénnte.
Sollte eine Versickerung nicht méglich sein kann das Niederschlagswasser in ein Oberfldchen-
gewdsser eingeleitet werden. Daftr gelten die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewdsser —TRENOG- in Verbindung mit dem
DWA-Merkblatt 153 und ggf. dem DWA-Arbeitsblatt 117. Werden die darin genannten Bedingungen
nicht eingehalten, ist beim Landratsamt ... eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die TRENGW sowie die NWFreiV einzuhalten.
Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weilheim-
Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Bebauungsplan kann erst befiirwortet werden, wenn die offenen Fragen der Niederschlags-
wasserbeseitigung geklért sind.

Es wird gebeten, dem Wasserwirtschaftsamt nach Abschluss des Verfahrens eine Ausfertigung des
rechtskréftigen Bebauungsplanes zu tibermittein.

Das Landratsamt Weilheim-Schongau erhélt eine Kopie des Schreibens.

Mit freundlichen GriiBen, gez. Muller.”

Die Gemeinde Schwabsoien hat die vorgenannten Ausfiihrungen in der 6ffentlichen Sitzung am
14.04.2014 zur Kenntnis genommen und bestimmt, dass dies bei der ErschlieBungsplanung eingestellt
wird. Es ist in der Begriindung bereits aufgenommen, dass eine Bodenbegutachtung vorgenommen
wurde. Seitens der Ammann&Baumler GmbH&Co.KG Ingenieurbiiro wurde im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung nach Riicksprache mit dem WWA Weilheim, Frau Bratfisch, folgender Versickerungslo-
sung zugestimmt:
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Bestehende Situation / Begritndung des geplanten Versickerungsverfahrens

1. Im Westen des Gewerbegebietes, wenig versickerungsfahige Béden, damit ist eine Versicke-
rung in einer Langsmulde nicht moglich.

2 in den anderen Abschnitten Richtung Westen ist im oberen Bereich z. T. bis in eine Tiefe von
2 50 m kein versickerungsfahiger Boden vorhanden. Damit ware ein groerer Bodenaustausch
bei einer Versickerung iiber Langsmulde erforderlich.

3. Aufgrund des Langsgefalles der Strale von ca. 3 %, ist eine Pufferung und Aufstau in der
Langsmulde nur Uber viele Kaskaden/Querriegel zu realisieren, was sowohl technisch und im
Unterhalt problematisch ist.

4. Langsmulden neben der Stralle im Gewerbegebiet werden haufig als Standspur oder als Park-
platze benutzt. Dieses fuhrt zu Verdichtungen des Untergrunds und zu einer Einschréankung der
Sickerfahigkeit.

Planungsvorschlag aus technischen / betrieblichen Grlinden

1. Versickerung ber Rohrrigole mit vorgeschalteter Absetz- und Schwimmstoffeinrichtung nur im
sstlichen Bereich. Lage der Rigole im Straenquerschnitt.
Absetzschachte Druchmesser 1.200 mm mit Zentralrohr zur Schwimm-
stoff/Leichtstoffriickhaltung.
Aufgrund der schlechteren Absetzeigenschaften bei salzhaltigem RW im Winter, wird der
Schacht Durchmesser 1.200 mm anstatt Durchmesser 1.0000 mm gewahit.

AY

2. Bei Sickerschwierigkeiten der Privatgrundstticke im ¢stlichen Bereich besteht eine Anschiuss-
maglichkeit nach vorheriger Pufferung.

Grundwasser wurde im Rahmen der geologischen Aufschlussbohrungen nicht erkundet.

6.3 Stromversorgung / Telekom / Kabel / Gas

Allgemeines
Vor Beginn der Tiefoauarbeiten muss ein Spartengesprach stattfinden, an dem alle Versorgungstrager

teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen. Fur den Fall, dass eine nachtragliche Um-
legung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder einer Anderungsplanung erforderlich wird,
sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen. in der Bebauungsplanzeichnung wurde an der
Abzweigung der Planstrafte in den Bereich der Wendeschleife eine Flache fiir Versorgungsanlagen,
hier Trafo, Gastibergabestation und BHKW (Blockheizkraftwerk) festgesetzt. Hier kann auf privater und
freiwilliger Basis zwischen der LEW, Erdgas Schwaben und der Volilast GmbH, Schwabsoien, eine
regenerative Warme — und Stromerzeugung zur Verteilung im Gewerbegebiet und dariiber hinaus ein-
gerichtet werden.

Stromversorgung

Die Neubauten werden iber Erdkabel angeschlossen. Die genauen Kabeltrassen konnen erst dann
festgelegt werden wenn die endguiltige Parzellierung der Grundstucke bekannt ist. Die Freigabe des
Baugebietes zur Erstellung der Neubauten darf erst nach Inbetriebnahme der neuen Transformatoren-
station und Verlegung samtlicher Versorgungsleitungen erfoigen.

Die LEW Verteilnetz GmbH, Buchloe, hat zum frilhzeitigen Verfahren mit Schreiben vom 18.03.2014
folgendes mitgeteilt:

,Gegen das Bauleitverfahren bestehen unsererseits keine Einwéande, wir bitten jedoch nachstehen-
de Belange bei den weiteren Planungen zu beriicksichtigen.

Bestehende 20-/1-kV-Kabelleitung

Innerhalb des ausgewiesenen Geltungsbereiches verlduft unsere 20-kV-Kabelleitung A18D2 und ei-
ne 1-kV-Kabelleitung. Unsere Anlagen sind im Bebauungsplan bereits zeichnerisch aufgenommen;
zur Vervollstandigung legen wir noch einen Kabellageplan M = 1 : 1000 fir lhre Unterlagen bei.

Der Schutzbereich der Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Trasse.

Vor Aufnahme von Grabarbeiten sind die aktuellen Kabellagepléne bei unserer
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zu beschaffen.

Stromversorgung

Die elektrische Versorgung des neuen Gewerbegebiets ist nach Errichtung einer neuen Trans-
formatorenstation (Abmessungen: L/B/H ca. 3 m/1,50 m/1,80 m) gewdhrleistet. Der Standort der
vorgesehenen Kompakt-Transformatorenstation wurde bereits bei den Vorplanungen in den zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes iibernommen und dargestellt.

Der Platzbedarf fiir die Transformatorenstation mit entsprechendem Umgriff ist als Versorgungsfla-
che festzusetzen. Die Grundstiicksfldche hierfur betragt ca. 12 m?

Die Transformatorenstation mit den dazugehérigen Kabelleitungen soll durch eine Dienstbarkeit zu
Gunsten unserer Gesellschaft gesichert werden.

Die Neubauten erhalten Kabelanschliisse.

Allgemeines

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist rechtzeitig ein Spartengespréch anzuberaumen, an dem alle
Versorgungstréager teilnehmen, um die jeweiligen Leitungstrassen festzulegen.

Mit den Kabelverlegungsarbeiten, die im Zusammenhang mit dem Strafenausbau erfolgen, kann
erst nach Erfillung nachstehender Voraussetzungen begonnen werden:

o Wasser- und Kanalleitungen sind eingebracht,

e das Planum der Erschlieungsstral3e ist erstellt,

. die 6rtliche Auspflockung der StraBenbegrenzung mit Angabe der zugehdrigen Héhenkoten
muss verbindlich gewahrleistet sein.

Fir den Fall, dass eine nachtrégliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angaben oder

einer Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen.

Unter der Voraussetzung, dass die angefiihrten Punkte beriicksichtigt werden, erteilen wir Ihnen

nach dem jetzigen Stand unserer Planungen und der derzeit {iberschaubaren weiteren Entwicklung

des Ausbaues unseres Leitungsnetzes zur vorliegenden Bauleitplanung unsere Zustimmung.”

Die Hinweise dienen der Gemeinde der Kenntnisnahme und zur Beachtung bei der ErschlieBungspla-
nung.

Telekom:

Zur fernmeldetechnischen Versorgung der Erweiterungsflache ist die Verlegung neuer Telekommunika-
tionsanlagen erforderlich. Die Gemeinde Schwabsoien strebt die unterirdische Bauweise an — wird den
Bauherrn empfohien, auf deren Kosten ein erdverlegtes Leerrohr (DN 50) fur die Fernsprechversorgung
vom Gebaude bis zum offentlichen Grund zu verlegen. Die Verlegung ist aber erst nach Ricksprache
mit der Deutschen Telekom AG zur Klarung der Lage, der Art des Rohres und des Haftungsausschlus-
ses durchzufthren.

Bei der StraRenlangsverkabelung wird der Gemeinde Schwabsoien wie bisher eine unterirdische Aus-
fuhrung vorsehen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, Bahnhofstr. 35, 87435 Kempten hat mit Schreiben vom
27.02.2014 zum frihzeitigen Verfahren folgendes mitgeteilt:

...die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt
und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Sollten
diese Anlagen von den BaumalRnahmen bertihrt werden, missen diese gesichert, veré&ndert oder
verlegt werden.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekommunikationsanlagen bentti-
gen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de
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Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des Planbereichs mit Tele-
kommunikationsinfrastruktur im und auRerhalb des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Solite in der Begriindung zum Bebauungsplan die unterirdische Verlegung von Telekommunikati-
ons-linien festgelegt sein, widersprechen wir dieser Forderung mit folgender Begriindung:
Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfihrung von TK-Linien sind in § 68 Absatz 3 Sétze
2 und 3 TKG abschlieRend enthalten. Die Kriterien zur Art und Weise der Trassenfihrung von TK-
Linien sind damit bundesgesetzlich geregelt.

Zwar kann geméR § 9 Absatz 1 Nr. 13 BauGB im Bebauungsplan die Fithrung von oberirdischen
oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen aus stadtebaulichen Griinden festgelegt
werden, jedoch ist nicht davon auszugehen, dass der Bundesgesetzgeber im Juni 2004 eine sehr
ausgefeilte Kompromissiésung zur oberirdischen Verlegung von TK-Linien in § 68 Abs. 3 TKG auf-
nimmt, um sie einen Monat spéter im Juli 2004 wieder massiv durch § 9 Absatz 1 Nr. 13 BauGB zu
modifizieren bzw. einzuschranken.

Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch gefiihrten TK-Linien im Bebauungsplan bleiben, behalten
wir uns eine Priifung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor dem zustandigen Oberverwal-
tungs-gericht vor.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Gebietes erfolgen kann, sind wir auf Informationen (ber
den Ablauf aller MaBnahmen angewiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih wie moglich mit fol-
gendem Ansprechpartner in Verbindung:

Deutsche Telekom Technik GmbH, Tl NL Sid, PTI 23

Gablinger Stra8e 2, D-86368 Gersthofen.

Fir unsere Budgetplanung benétigen wir einige Strukturdaten zum Baugebiet. Wir bitten deshalb um
Riicksendung des beiliegenden Vordrucks. Fir die Beteiligung danken wir [hnen.

Mit freundlichen Griien, Gudrun Guggenmoos.”

Die ausfithrlichen Hinweise dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Sie werden redaktionell in die
Begrundung aufgenommen und auch an die ErschlieBungsplanung weitergeleitet. Aus orts-
gestalterischer Sicht mochte die Gemeinde die Versorgungsleitungen der Telekom und auch der LEW
als Kabel verlegen.

Die LEW Telnet GmbH, Nachrichten-Kabelnetze (ERST-N-K), Oskar-von Miller-Strale 1b, 86356 Neu-
saf bei Augsburg, hat zum frihzeitigen Verfahren mit Schreiben vom 26.02.2014 folgendes mitgeteilt:

_Im réumlichen’Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet nérdlich der Schongauer
StraBe”, sind wir nicht mit Fernmeldekabeltrassen betroffen. Die Belange der LEW TelNet GmbH
werden zurzeit nicht berihrt.

Planerische Ziele: Hinsichtlich zuktinftiger Entwicklungen und kurzfristigen Netzerweiterungs-
maBnahmen kénnen zum derzeitigen Stand noch keine Aussagen getroffen werden. Konkrete Pla-
nungen liegen derzeit nicht vor.

Auflagen und Hinweise: Da der Breitbandausbau gegenwértig sehr gefragt ist, sind die Informatio-
nen iber den aktuellen Zustand oftmals in kiirzester Zeit nicht mehr zutreffend. Bitte beteiligen Sie
uns auch weiterhin an der Bauleitplanung.

Unter der Voraussetzung, dass die genannten Punkte beriicksichtigt werden, bestehen unsererseits
keine Einwénde. Die Auskunfte tber die Kabeltrassen beziehen sich ausschlieBlich auf die Fern-
meldekabel der LEW TelNet GmbH."

Die vorgenannten Hinweise dienen der Kenntnisnahme.

Gasversorgund:
Die Erdgas Schwaben hat mitgeteilt, dass bei entsprechender Bedarfsnachfrage das Plangebiet mit

einer Gasleitung angeschlossen werden kann.

Kabel:
Es ist vorgesehen, das Plangebiet optimal an die heutigen Anforderungen zu versorgen.
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6.4 Brandschutz:

Die zum Brandschutz erforderlichen MaRnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydranten, Zufahr-
ten u. dgl. sind in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion des Landkreises Weilheim-Schongau zu
veranlassen, siehe auch die Angaben der Erschlieungsplanung.

7. Immissionsschutz

Die von der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung ausgehenden Emissionen, wie sie von einer
ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Bewirtschaftungsform zu erwarten sind, sind unvermeidlich und
missen geduldet werden.

Zum Immissionsschutz

Zur Uberprufung der schalltechnischen Vertréaglichkeit des Gewerbegebietes mit den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen wurde im Auftrag der Gemeinde Schwabsoien durch das Ingenieur-
buro Tecum GmbH in Kempten die schalltechnische Untersuchung Nr. 14.030.1/F vom
23.04.2014 erstellt. Der Bericht wird zum Bestandteil der vorliegenden Begrundung erklért.

Entsprechend dem Ergebnis der Untersuchung bzw. dem Vorschlag des Gutachters werden im
Bebauungsplan die Gerduschemissionen des Gewerbegebietes in Form von Emissionskontingen-
ten nach DIN 45691 begrenzt (flachenbezogene Schallleistungspegel).

Bei der Auslegung der Emissionskontingente wurde berucksichtigt, dass fur die Ansiedlung von
Betrieben tags und nachts ausreichend hohe Gerauschkontingente zur Verfigung gestellt werden,
fur weitere evtl. mogliche Gewerbeflachen im Anschiuss an das Plangebiet noch Immissionskon-
tingente frei sind und an den benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen die Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zu DIN 18005 Teil 1 ausreichend unterschritten werden und damit eine Vertrag-
lichkeit der verschiedenen Nutzungen gegeben ist.

Die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente ist im Rahmen des Bauvollzugs durch
Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen. Ausgenommen davon sind offen-
sichtlich gerauscharme Nutzungen.

Hierzu wurde von Seiten des Landratsamtes Weilheim-Schongau - Sachbereich 41 2,
Technischer Umweltschutz mit Schreiben vom 27.05.2014, Az: EAPI. 1708.0304 - SB 41 .
2 - 53/2 - 5/14 NI folgendes mitgeteilt:

_Wie in der schalltéchnischen Untersuchung (Tecum GmbH vom 23.04.2014, Seite 9) dargestellt, wer-
den einem Gewerbegebiet gem. DIN 18005 Teil 1 flachenbezogene Schallleistungspegel (Emissions-
kontingente) von tags und nachts 60 dB zugeordnet. Mit diesem Wert wird in der Regel

sichergestellt, dass gewerbegebietstypische Betriebe angesiedelt werden kénnen. Gelegentlich (insbe-
sondere bei Speditionen bzw. Betrieben mit erhéhtem Lkw-Verkehr) reicht dieser Pegel nicht aus. Dann
kann fr einen Teilbereich des Gewerbegebietes durchaus auch mal ein hdheres

Emissionskontingent festgesetzt werden, sofern sichergestellt ist, dass das gesamte Gebiet noch einem
Gewerbegebiet entspricht. Ansonsten wirde es sich um ein Industriegebiet handeln, dass auch ent-
sprechend festgesetzt werden muss.

Mit einem gewerbegebietstypischen Emissionskontingent von 60 dB wird aulRerdem der gem. TA Larm
vor einem Burofenster im Gewerbegebiet einzuhaltende Immissionsrichtwert normalerweise nicht Uber-
schritten.

Sind in einem Gewerbegebiet jedoch auch Betriebsleiterwohnungen zuldssig, so ist gem. TA L&rm an
deren Fenstern ein um 15 dB(A) abgesenkter Immissionsrichtwert einzuhalten.

Wie in der schalltechnischen Untersuchung (Seite 12) richtigerweise festgestelit wird, kénnen die be-
rechneten Emissionskontingente somit nicht ausgeschépft werden, da benachbarte Betriebsleiterwoh-
nungen die begrenzenden Faktoren im geplanten Gewerbegebiet sein werden.

Rechtsgrundlagen:

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 7c) BauGB und § 50 BImSchG i.V.m DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadte-
bau" vom Mai 1987 (Einfuhrungserial des StMi vom 03.08.1988).
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Méglichkeiten der Uberwindung:

Variante 1:

Es sind gewerbegebietstypische Emissionskontingente von tags 60 dB festzusetzen.

Fur GE-1 und GE-2a sind Emissionskontingente von nachts 45 dB und fir GE-2b und GE-3 von nachts
52 dB festzusetzen. Betriebsleiterwohnungen sind nur in GE-1 und GE 2a zulassig.

oder

Variante 2:

Es sind gewerbegebietstypische Emissionskontingente von tags 60 dB festzusetzen.

Die Emissionskontingente nachts bleiben unveréndert.

Betriebsleiterwohnungen sind im gesamten Gewerbegebiet nicht zulassig.

Aulerdem ist bei den Festsetzungen durch Text § 11 Nr. 1 Abs. 3 wie folgt zu erganzen:

. ... ist die Einhaltung der festgelegten Emissionskontingente sowie der gem. TA Larm einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte/anteile durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung ... "

Zu Ziffer 2.5 des Formblattes:

Die Einheit fur Emissionskontingente ist per Definition der DIN 45691 (Gerauschkontingentierung) ,dB"
und nicht ,dB(A)".“

Hierzu hat Herr Fischer vom Biiro Tecum folgendes zur Abwagung mitgeteilt:

_Unter der Uberschrift Rechtsgrundlagen der Stellungnahme ist die DIN 18005 Teil 1, , Schallschutz im
Stadtebau - Berechnungsverfahren” vom Mai 1987 angefuhrt. Diese Ausgabe der DIN wurde durch die
Neufassung der ,DIN 18005 Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung” vom Juli 2002 ersetzt.
Die gtiltige DIN 18005 Teil 1 enthélt kein eigenes Berechnungsverfahren zur Auslegung von Emissi-
onskontingenten.

Der in der Stellungnahme in Klammern angefiihrte Einfiihrungserlass vom 03.08.1988 ist nicht in der
Zusammenstellung der nach dem 1. Januar 2008 fortgeltenden verdffentlichten bayerischen Verwal-
tungsvorschriften” enthalten. Der Erlass ist somit nicht mehr gultig.

In der Stellungnahme des Trégers 6ffentlicher Belange wird ausgefiihrt, dass die DIN 18005 Teil 1 Ge-
werbegebieten flachenbezogene Schallleistungspegel von tags und nachts 60 dB zuordnet.

Hierzu diirfen wir anmerken, dass es sich dabei um keine strenge Zuordnung handelt. In der gultigen
DIN 18005 Teil 1 wird Folgendes ausgefihrt:

Wenn die Art der unterzubringenden Anlagen nicht bekannt ist, ist fir die Berechnung derin
der Umgebung eines geplanten Industrie- oder Gewerbegebietes ohne Emissionsbegrenzung
(siehe 7.5) zu erwartenden Beurteilungspegel dieses Gebietes als eine Flachenquelle mit den
flachenbezogenen Schallleistungspegeln anzusetzen:

-Industriegebiet, tags und nachts 65 dB;

-Gewerbegebiet, tags und nachts 60 dB”

Es handelt sich dabei um Werte, mit deren Hilfe in der Umgebung -nicht im geplanten G/ oder GE- die
zu erwartenden Beurteilungspegel ermittelt werden kénnen.

Das neuere Regelwerk DIN 45691 vom Dez. 2006 enthélt Berechnungsregeln zur Auslegung der dort
als Emissionskontingente bezeichneten flichenbezogenen Schallleistungspegel. Die Emissionskontin-
gente sind nach Abschnitt 4.4 der DIN fiir Immissionsorte aullerhalb des Plangebietes auszulegen.
D.h., sie sind fiir die in der Stellungnahme genannten Biironutzungen im Plangebiet nicht gultig. Der
Schallschutz innerhalb des geplanten GE ist nach der TA Larm zu regeln.

Unseres Erachtens kénnen somit auch héhere Emissionskontingente als 60 dB am Tag festgesetzt
werden, sofern an den Immissionsorten auBerhalb des Plangebietes die Einhaltung der Planwerte si-
chergestellt ist. Dies ist bei den in unserer Untersuchung vom 23.04.2014 ausgelegten Emissionskon-
tingenten der Fall.

Die Stellungnahme vom 27.05.2014 enthalt folgende Aussage:
,Mit einem gewerbegebietstypischen Emissionskontingent von 60 dB wird au3erdem der ge-

méafR TA Larm vor einem Biirofenster im Gewerbegebiet einzuhaltende Immissionsrichtwert
normalerweise nicht tiberschritten.”
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Dieser Aussage kann nicht uneingeschrénkt zugestimmt werden. Beim Berechnungsmodell zur Ausle-
gung der Emissionskontingente werden namlich die vom Gewerbegebiet ausgehenden Gerdusche
gleichmaRig uber die gewerblich nutzbare Fléche verteilt. Wenn jedoch ein schutzbediirftiges Blro-
raumfenster in Néhe einer dominierenden Geréuschquelle eines in der unmittelbaren Nachbarschaft
geplanten Betriebes , z.B. einer Verladerampe (Einkaufsmarkt etc.), realisiert wird, kann es zu Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwertes kommen, obwohl die Emissionskontingente fiir die Gesamtfla-
che nicht tiberschritten werden. Eine Beurteilung nach TA Larm ist somit fir schutzbediirftige Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes unentbehrlich. Sie kann zu anderen -strengeren- Anforderungen fiih-
ren als dies bei alleiniger Beurteilung nach den festgesetzten Emissionskontingentgen der Fall ist. In
diesem Zusammenhang ist auch der letzte Absatz der Anmerkungen auf Seite 12 unseres Berichtes zu
lesen.

Weiterhin wird hier nochmals bemerkt, dass zur Auslegung der Emissionskontingente seit einigen Jah-
ren die DIN 45691, ,Emissionskontingentierung” zur Anwendung kommt. Mit Umstellung des Verfah-
rens zur Auslegung der Emissionskontingente mittels JAusbreitungsrechnungen in den Vollraum® (ge-
maR DIN 45691, nach DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987 wurde in den Halbraum gerechnet) ergeben sich
bei gleich hohen Emissionskontingenten (fléchenbezogenen Schallleistungspegeln, z.B. 60 dB am Tag)
um bis zu 3 dB geringere Immissionspegel am Einwirkort. Fur Immissionsorte in Néhe der Fléchen-
quellen wiirde somit die Gerauschemission der abstrahlenden Flache unnétigerweise stark beschrénkt.
Die Festsetzung eines Kontingentes von z.B. 62 dB nach DIN 45691 kann zu gleichen Immissionswer-
ten fiihren als die Festsetzung von 60 dB und Ausbreitungsrechnung nach der DIN 18005 Teil 1 vom
Mai 1987.

Auch aus diesem Grund sollten die Emissionskontingente nicht fiir die Ermittiung der zulassigen Ein-
wirkungen im Nahbereich (benachbarte GE-Grundstiicke innerhalb des Plangebietes) angesetzt wer-

den.”

Hieraus folgt, dass der Gemeinderat Schwabsoien die in der Stellungnahme der Unteren Immissions-
schutzbehorde ausgewahlte Variante 1 bestimmt wird, wonach Betriebsleiterwohnungen nicht generell
ausgeschlossen werden soilen.

Es sind die gewerbegebietstypische Emissionskontingente gemaR § 11 Tabelle Ziffer 1 guitig.

Die Definitionseinheit wird auf ,dB* korrigiert.

8. Hinweise und Empfehlungen

8.1 Abfallwirtschaft:

1. Alle Grundstiicke, auf denen regelmaRig Abfalle anfallen, sind an die &ffentliche
Abfallentsorgung anzuschlieRen. Hierfur sind aufden Grundstiicken geeignete Einrichtungen
zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehalter zu schaffen.

2 Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgemaéfe Entsorgung der Haus-,
Sperr- und Gewerbeabfalle im Rahmen der Einsammlungs- und Beforderungspflicht des
Landkreises moglich ist. Unter Einhaltung geltender Bestimmungen, insbesondere der
einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften, missen die Grundstlcke durch die
Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt angefahren werden kénnen.

3. Sofern Grundstiicke nur iber Stichstrassen erschlossen sind, kénnen diese von der
offentlichen Mullabfuhr nur dann angefahren werden, wenn hier Wendekreise mit einem
Durchmesser von 21 Meter oder fir 3-achs Fahrzeuge geeignete Wendehammer angelegt
werden. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der néchstliegenden, durchgehend
befahrbaren, Verkehrsflache Stellplatze fir Abfallbehaltnisse sowie fur die Bereitstellung
sperriger Abfaile vorzusehen.

8.2 Bodendenkmalpflege:

Bei der Auffindung friihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayer.
Landesamt fir Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege Referat B I, Hofgraben 4,
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80539 Miinchen, Telefon 089-2114-347 oder die Untere Dankmalschutzbehérde des Landratsamtes
Weilheim-Schongau, unverziiglich zu verstandigen. Solche Funde unterliegen der
Meldepflicht gemaB Art. 8, 1-2 des DSchG.

8.3 Landwirtschaftlicher Verkehr:

Das Amt fur Landliche Entwicklung Oberbayern, PF 40 06 49, 80706 Munchen, Az: A4-G4622/WM-
Schwabsoien, hat zum friihzeitigen Verfahren mit Schreiben vom 26.02.2014 folgendes mitgeteilt:

,Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes _Gewerbegebiet nérdlich der Schongauer Stralle”
der Gemeinde Schwabsoien in der Fassung vom 10.02.2014, Gemeinde Schwabsoien, Lkr. Weil-
heim-Schongau, werden vom Amt fiir Léndliche Entwicklung Oberbayern keine Bedenken vorge-
bracht. Bei der geplanten ErschlieBung des Gewerbegebietes ist darauf zu achten, dass der land-
wirtschaftliche Verkehr nicht eingeschrénkt wird. Der damalige Zweck des in der Flurneuordnung
neu gebauten Feld-weges als offentlicher Weg und fur die Landwirte uneingeschrénkt befahrbar
muss erhalten bleiben.

Im Gberplanten Gebiet sind Verfahren der Landlichen Entwicklung angeordnet. lhre Planung bertih-
ren diese Verfahren nicht. Der neue Rechtszustand ist hier zum 01 .04.2013 eingetreten.

gez. Schart! BauDir."

Die Gemeinde Schwabsoien hat dies in ihrer Sitzung am 14.04.2014 abwagend zur Kenntnis genom-
men: Die ausfuhriichen Hinweise dienen der Kenntnisnahme und Beachtung. Der landwirtschaftliche
Verkehr kann nach wie vor auf dem Weg mit der Fl. Nr. 634/2 abgewickelt werden. Ein Teil dieses Feld-
weges wird allerdings innerhalb des Plangebietes als Planstrafe fur die ErschlieBung des geplanten
Gewerbegebietes tberlagert. Diese Planstralle weist eine ausreichende Breite auf, so dass hier beide
Verkehrsarten (Landwirtschaft und Gewerbe) genuigend Platz haben.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Das Gelande bedarf keiner Umlegung oder sonstiger bodenordnender MalRnahmen nach dem Bauge-
setzbuch. Die Grundsticke werden dem jeweiligen Bedarf vermessen und dem amtlichen Kataster
zugefihrt. Es wird eine Sonderung angestrebt.

10. Karten

Es wurde die amtliche digitale Flurkarte des Bayerischen Vermessungsamtes Weilheim-Schongau die
uber Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zur Verfugung gestelit wurde, verwendet. Es wird unter Ver-
weis auf Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster
(BayRS 219-1-F) auf folgendes hingewiesen:

Soweit im Zuge von BaumaRnahmen Vermessungszeichen und Grenzmarken gefahrdet sind, zerstort
oder beschadigt werden, ist rechtzeitig beim Bayerischen Vermessungsamt Marktoberdorf die Siche-
rung oder Versetzung bzw. nach Abschluss der BaumaRnahmen die Wiederherstellung der Grenzmar-
ken zu beantragen.

Das Vermessungsamt Weilheim i. OB, Hofstrale 21, 82362 Weilheim i. OB, hat mit Schreiben vom
04.03.2014 zum frihzeitigen Verfahren folgendes mitgeteilt:

Wegen der bisher groB3teils nicht abgemarkten Umfangsgrenzen des geplanten Bebauungsplan-
gebietes besteht hier keine Rechtssicherheit beztiglich der Flurstiicksgrenzen und der Flachen-
angaben zu den Flurstiicken. Hier empfiehit sich die vollstandige Feststellung des Umfangs.

Die vom Vermessungsamt Weilheim i. OB wahrzunehmenden offentlichen Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sind durch die beabsichtigte Planung nicht berihrt. Das Vermessungsamt Weilheim i. OB
bittet im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldnen wegen der Aktualitat georeferenzierter La-
gebezeichnungen um die frihzeitige Festlegung von StraRenbezeichnungen und Hausnummern
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(Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen vom 02.03.2014, Az: 73-VM 3511-
002-1954/04.)"

Die Gemeinde Schwabsoien hat dies in ihrer Sitzung am 14.04.2014 abwagend zur Kenntnis genom-
men und in die Planung eingestellt. Die Gemeinde wird im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes
fiir die einwandfreie Herstellung der Grenzen sorgen. Dies gilt auch fur die rechtzeitige Festlegung der

StraRenbezeichnungen und Hausnummern.
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