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Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan ,Am Anger*

A.) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Saulgrub besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, geneh-
migt mit Bescheid vom 14.08.1991, zuletzt gedndert am 23.06.2004, rechtskraftig
seit 29.06.2004.

Am 27.05.2015 hat der Gemeinderat der Gemeinde Saulgrub beschlossen, fur den
Teilbereich der Flurnummern 596/20, Gemarkung Saulgrub, die 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Anger* aufzustellen.

Auf Grund der Durchfiihrung eines férmlichen Verfahrens, in Verbindung mit einem
Parallelverfahren der 4. Flachennutzungsplananderung, wird die Voraussetzung fur
eine Entwicklung der geplanten Gewerbegebietsflachen geschaffen.

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Anger " ersetzt kom-
plett den Bebauungsplan in der Bekanntmachung vom 28.12.2000.

B.) Anlass der Bebauungsplandanderung

Die Gemeinde Saulgrub reagiert mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebie-
tes im Siid-Osten (Flache 1) und im Siid —~Westen (Flache 2) auf die Nachfrage hei-
mischer Gewerbebetriebe zur Betriebserweiterung.

C.) Lage, GroRe, Hohenentwicklung und Beschaffenheit des Bau-
gebietes

Flache 1
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Das Erweiterungsgebiet der Flache 1 liegt 6stlich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes ,Am Anger” und wird im Siiden durch die Bahnlinie Murnau - Oberammergau,
im Osten durch die Umgehungsstral3e und die angegliederten Lagerflachen mit der
notwendigen Flache fir die Baustelleneinrichtung der BaumalRnahme B 23 neu, im
Norden durch Gehdélzflachen und im Westen durch das bestehende Gewerbegebiet
begrenzt.

Das Gelande weist ein leichtes West-Ost-Gefalle mit einem Hoéhenunterschied von
ca. 1,0 m—-1,5m auf.

Die Flache des Erweiterungsbereiches 1 der Anderung umfasst ca. 3.150 m2.

Flache 2

Die Sud-Westlich gelegene Erweiterungsflache befindet sich im Anschluss an den
Bahnhof Saulgrub nérdlich der bestehenden Bahnlinie Murnau Oberammergau.

Das Gelénde ist als weitestgehend eben zu bezeichnen und wird derzeit als Lager-
flache und Festplatz genutzt.

Die Flache des Erweiterungsbereiches 2 der Anderung umfasst ca. 3.350 m2.
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Erweiterungsbereiche 1 und 2

D.) Geplante bauliche Nutzung, Stadtebau, Griinordnung

Die Erweiterungsgebiete werden, wie die bereits westlich und nérdlich ausgewiese-
nen Flachen als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Fur die Erweiterungsflache gelten die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Am Anger”.

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Anger" ersetzt komplett
den Bebauungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.12.2000.

Dies gilt ebenso fur grinordnerischen Festsetzungen.

E.) Ver- und Entsorgung, ErschlieRung

Die Abwasser werden uber die Pumpstation Saulgrub der Klédranlage der Gemeinde
Bad Kohlgrub zugefihrt.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das gemeindliche Leitungsnetz
sichergestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG.

Die Abfallbeseitigung wird von der Miullabfuhr des Landkreises Garmisch-
Partenkirchen (Hausmill bzw. hausmillahnlicher Gewerbeabfall) durchgefihrt.
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F.) Niederschlagswasserbeseitigung

Durch das Ingenieurbiiro Christl Consult GmbH wurde ein Konzept zur Beseitigung
des anfallenden Niederschlagswassers erarbeitet und ist Bestandteil der 3. Ande-
rung.

In diesem Konzept sind folgende Festlegungen verankert:

Bebauungsplanflache Gebiet Nord: AE 2,14 ha

Anhand vorausgehender BaumaRnahmen ist davon auszugehen, dass grundsatzlich
kein versickerungsfahiger Boden ansteht.

Aufgrund dessen ist eine Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers in den be-
stehenden Wiesengraben am westlichen Baugebietsrand (Einleitungsstelle E2) vor-
gesehen.

Der Wiesengraben miindet nach Querung der Bahnlinie Murnau-Oberammergau in
den Kraggenaubach.

Zur Vermeidung einer zusatzlichen hydraulischen Belastung des Vorfluters wird vor
der Einleitungsstelle E2 eine Regenwasserriickhalteanlage geplant.

Der geplante zuldssige Drosselabfluss Qor aus dem Regenriickhaltebecken ent-
spricht dem Oberflachenwasserabfluss aus dem natiirlichen Einzugsgebiet (Qnat.).
Nach Uberpriifung der qualitativen Gewésserbelastung des Vorfluters gemaR dem
Arbeitsblatt M153 ist keine Regenwasserbehandlungsanlage vorzusehen.

Das Regenriickhaltebecken soll méglichst als naturnahes Erdbecken mit stdndigem
Wasserstand hergestellt werden.

Bebauungsplanflache Gebiet Stud: AE 0,32 ha

Das vorgeschlagene Oberflichenwasser-Entwasserungskonzept ist analog dem Ge-
biet Nord vorgesehen.

Die Abteilung des anfallenden Oberflichenwassers erfolgt nach vorgeschalteter Re-
gen-Rickhalteanlage in den Kraggenaubauch (Einleitungsstelle 1).

G.) Immissions- und Erschiitterungsschutz

Fir die Erweiterungsflache gelten die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Am Anger".

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Am Anger" ersetzt komplett
den Bebauungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.12.2000.

Durch das Ing.-Buro Hils Consult gmbh wurde eine schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 15079 _bpl_gew_gu01_v1 durchgefihrt.
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Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

1. Im Plangebiet bzw. Umgriff des zu erweiternden Bebauungsplanes ,Am An-
ger’, 82442 Saulgrub ist teilweise mit Einwirkungen aus Gerauschen durch die
BundesstraRe B 23neu sowie der Bahnlinie Murnau - Oberammergau zu
rechnen. Dabei werden jedoch die gebietsspezifischen Orientierungswerte
(ORW) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir ein Gewerbegebiet [65/55 dB(A)
tagsiiber/nachts] eingehalten.

2. Die als obere Anhaltswerte anzusehenden Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir ein Gewerbegebiet [69/59 dB(A) tags/nachts] werden dement-
sprechend ebenfalls eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

3. Aufgrund der im Plangebiet vereinzelt zu erwartenden Beurteilungspegel von
nachts = 50 dB(A) in Verbindung mit einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Betriebsinhaber-/leiterwohnungen werden konzeptionelle aktive Schall-
schutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzwand, Abriicken der Bebauung um min-
destens 7 m von der siidlichen Baulinie) zwar grundsétzlich erértert und fur
die weitere Abwagung vorgeschlagen (Kap. 6.1.1), erscheinen jedoch im der-
zeitigen Planungsstand unrealistisch bzw. nicht zielfihrend.

4. Alternativ ist daher fiir die 0.g. schallbetroffenen Bereiche (vgl. Anlage) auf ei-
ne Anordnung von schutzbediirftigen Rdumen an den sidlichen Baugrenzen
innerhalb des sidlichen Erweiterungsgebietes nach Mdéglichkeit zu verzichten
oder entsprechende SchallschutzmaRnahmen am Objekt ggf. in Verbindung
mit MaRnahmen zur kontrollierten Wohnungsliftung (KWL) vorzusehen. Ins-
besondere bei Schlafraumen inkl. Kinderzimmer mit einem Beurteilungspegel
2 50 dB(A) nachts sind entsprechende passive SchallschutzmaRnahmen vor-
zusehen.

Durch das Ing.-Biiro Hils Consult gmbh wurde eine erschitterungstechnische Unter-
suchung Bericht Nr. 15079 _bpl_str_sch_gu01 durchgefiihrt.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Rahmen einer erschitterungstechnischen Untersuchung ist zunéchst die Vertrag-
lichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundséatzen der Bauleitplanung zu prifen
und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemall § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Dabei sollen die durch Schienenverkehr der Bahn-
linie Murnau - Oberammergau zu erwartenden Einwirkungen aus Erschitterungen
und sekundarem Luftschall innerhalb des kiinftigen Gebaudes auf dem Areal abge-
schatzt und anhand der DIN 4150, Teil 2, in Anlehnung an TA und weiterer einschla-
giger Richtlinien beurteilt werden.

Hierzu werden an verschiedenen Messpunkten im Plangebiet die bei Zugvorbeifahr-
ten bestehenden Schwingungen im Erdboden bzw. an der Erdoberflache erfasst und
darauf aufbauend eine Uberschldagige Prognose der innerhalb der geplanten Gebau-
de zu erwartenden Erschitterungsimmissionen erstellt. Da die Art und Beschaffen-
heit der kiinftigen Gebdude einen erheblichen Einfluss auf deren Erschitterungs-
empfindlichkeit und somit auf die zu erwartenden Einwirkungen auf Menschen im
Gebaude hat, erfolgt die Prognose anhand statistisch an zahireichen, bestehenden
Gebauden aus ermittelter Ubertragungsfaktoren zwischen Erdreich und Geschoss-
decke im Sinne einer oberen Abschéatzung.
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Es zeigt sich, dass

- bei den Erschitterungseinwirkungen auf die geplanten Geb&aude mit einer Einhal-
tung bzw. deutlichen Unterschreitung der gebietsspezifischen Anhaltswerte der DIN
4150 Teil 2 zu rechnen ist.

- im Hinblick auf die Einwirkungen aus sekunddrem Luftschall eine Einhaltung der in
Anlehnung an Nr. 6.2 TA Larm herangezogenen Richtwerte innerhalb von Gebé&u-
den ebenfalls noch zu erwarten ist.

Besondere MaRnahmen/Voraussetzungen zur Verminderung der Erschitterungs-

immissionen sind u.E. daher nicht erforderlich. Dennoch sollte (insbesondere bei

empfindlichen Nutzungen) auf eine entsprechende Abstimmung der Eigenfrequenzen
von Bauteilen geachtet werden, um unerwiinschte Resonanziiberh6hungen (Verstar-
kungseffekte) zu minimieren.

H.) Finanzielle Auswirkungen fiir die Gemeinde

Zur ErschlieBung des geplanten Gstlichen Gewerbegrundstiicks ist die 6ffentliche
ErschlieBungsstrale auf eine Léange von ca. 75 m zu erweitern und die fur die Er-
schlieBung notwendigen Sparten herzustellen.

Die Refinanzierung dieser MalRnahmen erfolgt Gber die satzungsgeméfe Abrech-
nung der ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrage.
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Saulgrub plant mit der Erweiterung des Gewerbegebiets ,Am Anger*
in Ortsrandlage die Erganzung des Angebotes an gewerblichen Bauflachen.

Die geplante Gewerbegebietserweiterung befindet sich auf der Flurnummer 596/20
(Teilflache) im Anschluss an das schon bestehende Gewerbegebiet am Ortsrand,
sowie auf dem Flurstiick 536/18 unmittelbar nérdlich der Bahnlinie auf dem ehemali-
gen Bahngelénde (Abbildung 1). Auf letzterem Flurstiick steht ein Gebaude fur Wirt-
schaft oder Gewerbe mit einer eigenen Flursticksnummer 536/5. Die Gemeinde be-
absichtigt die Ausweisung der Erweiterungsflachen als Gewerbegebiet GE.

Das Untersuchungsgebiet der Eingriffsflachen liegt nérdlich der Bahnlinie Oberam-
mergau — Murnau am Staffelsee. Erschlossen wird das Gebiet von der Ammergauer
StralRe (B 23) her, liber die Ortsstrale ,Am Muihlbach®.

Abbildung 1: Lage der Gewerbegebietserweiterung.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 3.150 m? des Flursticks 596/20
(Teilflache), sowie eine Flache von 3.230 m? des ehemaligen Bahngrundstiicks
536/18 mit dem darauf liegenden Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe, Flurstiicks-
nummer 536/5 mit 34 m2.

Das Ziel der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Am Anger“ besteht,
wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt, in der Schaffung wohnortna-
her Arbeitsplatze fur die Einwohner des Gemeindegebietes. Mit dem vorliegenden
Umweltbericht soll die Beachtung der ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes dargelegt und begriundet werden.

10
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgeleg-
ten umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemein gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch (BauGB),
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bayrischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) und dem Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Vorga-
ben aus Abfall- und Wasserschutzgesetz und Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
mit den entsprechenden Verordnungen zu beachten.

Fir die aus dem LEP entwickelten Leitziele des Regionalplans Oberland beziglich
Natur und Landschaft ist zu prifen, ob sie durch das Vorhaben beriihrt werden
(Abbildung 2 und Abbildung 3).
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Abbildung 2: Ausschnitt Karte 2 Siedlung und Versorgung (Regionalplan Oberland) .
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Abbildung 3: Ausschnitt Karte 3 Landschaft und Erholung (Regionalplan Oberland).

Nach Prifung der Ziele der Regionalplanung Oberland sind die Belange der Sied-
lungsordnung und Versorgungsstrukturen (Abbildung 2) durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Demnach gliedert sich die geplante Erweiterung zwischen Siedlung,
Ortsumfahrung und Bahnlinie ein. Zwischen Bad Kohigrub und Saulgrub ist ein land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen (Abbildung 3), dessen westliche Grenze
die Ortsumfahrung bildet.

Die Planung der Gewerbegebietserweiterung belegt einen Zwischenraum ohne regi-
onalplanerische Aussagen, der durch bestehende Siedlungselemente, die Bahnlinie,
die Ortsumfahrung und Vorbehaltsgebiet gebildet wird. Regionalplanerische Ziele der
Landschaft und Erholung sind somit ebenfalls nicht betroffen.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgut Boden
Beschreibung und Bewertung

GemaR der Geologischen Ubersichtskarte von Deutschland liegt das Untersu-
chungsgebiet 6stlich der B 23 im Bereich glazidrer Moréanenablagerungen mit z. T
schiuffigen Sanden und Kiesen. Nordéstlich von Saulgrub finden sich kleinflachig
limnisch fluviale Ablagerungen, die WeiRach-Schichten, Unteres Egger (Chatt) mit
Feinsanden und Mergelstein (Abbildung 4).

W.g glaziére Ablagerungen (Moriine)
WaeiBach-Schichten, Unteres Eger (Chatt),
limnisch-fluviatil

Abbildung 4: Geologisches Profil im Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung.

Sudlich davon findet sich ein Anmoorgebiet von gemischtkérnigen Sedimenten mit
10 - 30 % organischer Substanz.

Aus den glazialen Ablagerungen der Altmoréane haben sich Gberwiegend Parabraun-
erden, Braunerden, Pararendzina und Pseudogleye mit lehmigen bis tonigen Boden-
eigenschaften entwickelt. Die Verlagerung der Tonteilchen bewirkt haufig einen jah-
reszeitlich wechselnden Stau des Sickerwassers.

Die Funktionen des Bodens kénnen im Untersuchungsgebiet als weitgehend intakt
bewertet werden, die Aufgaben von Grundwasserversickerungsflache, Puffer, Filter,
Lebensraum fur Bodenlebewesen werden uneingeschrankt erfillt. Allenfalls kénnen
geringe Beeintrachtigungen durch diffuse Stoffeintrage aus der Umgebungsnutzung
(Verkehr, Gewerbegebiet) bestehen.
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Auswirkungen

Durch die Flacheninanspruchnahme und Versiegelung beeintrachtigt das Bauvorha-
ben das Schutzgut Boden, das iiber Wirkungsketten mit allen anderen Elementen
des Naturhaushalts verknipft ist.

Durch Versiegelung wird die Aufnahme- und Leitungsfahigkeit des Schutzgutes Bo-
den in wesentlichen Teilen beeintrachtigt oder volisténdig aufgehoben.

Wahrend der Bauphase werden auch Flachen durch BaustraBen und Materiallager in
Anspruch genommen, was zusatzlich zu Veranderungen, z.B. durch Verdichtung und
Strukturverdnderung der natirlichen Bodenparameter fiihrt. Wahrend der Bauphase
sind die Béden zusatzlich durch Schadstoffeintrdge von Baustellenfahrzeugen und
Baumaschinen und Unféllen gefahrdet.

Durch die spatere Nutzung des Untersuchungsgebietes als Gewerbegebiet kénnen
nutzungsbedingte Eintrdge, wie z.B. Fahrzeugabgase, Staubentwicklung, Reifenab-
rieb und Salzriickstande das Schutzgut Boden belasten.

Aufgrund der entstehenden Versiegelung und Verdichtung der Flachen sind
erhebliche und nachhaltige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwar-
ten.

2.2 Schutzgut Wasser
Beschreibung und Bewertung

Bei dem Schutzgut Wasser werden Oberflachengewédsser und das Grundwasser so-
wie die Betroffenheit von Schutzgebieten bewertet. Sudlich der Bahnlinie flie3t der
Muhlbach (Kraggenaugraben) in westliche Richtung und unterquert die Bahnlinie
durch einen Rohrdurchlass, verlauft weiter Gber das Flurstiick 536/18 nach Westen.
Der Bach unterquert die bestehende Zufahrt zu diesem Flurstiick ebenfalls verrohrt
(Abbildung 6). Dieser Abschnitt des Bachlaufs ist durch Steinsatz befestigt und durch
die Verrohrung bereits baulich Giberpragt. Durch die Planung ist der Abschnitt in sei-
ner Gestaltung nicht betroffen. Eine signifikante Verschlechterung der Gewéasseréko-
logie findet somit nicht statt.

Im Westen von Saulgrub liegt ein Grundwasserschutzgebiet, jedoch weit auRerhalb
des Untersuchungsgebiets (Abbildung 7).

Damit liegt eine direkte Betroffenheit von schutzbedirftigen Grundwasservorkommen
nicht vor. Das FlieRgewéasser wird nicht nachhaltig veréndert.
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Abbildung 6: Luftbild Flurstiick 536/18 und 536/5 (Quelle: RIWA GIS).
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Abbildung 7: Wasserschutzgebiet westlich von Saulgrub,

Durch seine geologische Entstehung ist das Gebiet gekennzeichnet durch glaziale
Ablagerungen, hauptsachlich Moranensedimente. Es handelt sich dabei um quartéare
glaziale Lockersedimente (Poren- und Grundwasserleiter) mit stark wechselnden
Durchlassigkeiten. Bedeutend fiir die Grundwasserfiihrung sind die kiesigen Ablage-
rungen. Bei Uberdeckung der grundwasserfilhrenden Kiese und Sande durch Moor-
flachen oder durch geringdurchlassige Morénen- und Seeablagerungen ist von einer
insgesamt geringen Grundwasserempfindlichkeit auszugehen. Hohe Empfindlichkeit
gegenuber Schadstoffeintragen besteht bei bis an die Oberflache reichenden Kies-
kérpern, insbesondere solchen mit geringen Flurabstanden, da hier keine Reinigung
Uber die belebte Bodenzone mehr erfolgt.

Auswirkungen

Es ist im Untersuchungsgebiet von einer geringen Empfindlichkeit gegeniiber Stoffe-
intradgen in das Grundwasser auszugehen. Jedoch kann es wéahrend der Bau- und
Betriebsphase etwa durch Unfélle zu Schadstoffeintrag kommen, dessen Weiterlei-
tung ins Grundwasser nicht auszuschlieBen ist. Durch die entstehende Versiegelung
wird der oberflachliche Eintrag von Wasser in tiefere Schichten reduziert. Durch ent-
sprechende Planung der Ableitung des Oberflichenwassers kénnen hier die Risiken
minimiert werden. Die vorliegenden Untersuchungen lassen nur eine geringe Versi-
ckerungsfahigkeit der anstehenden Béden erkennen. Die Anlage einer Versicke-
rungsmoglichkeit vor Ort kann die Versickerungs- und Wasserriickhaltefahigkeit des
Gebietes erhalten. Einschrankend dazu ist festzustellen, dass die vorliegenden Bo-
den fir eine vollstdndige Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers nur bedingt geeignet sind, weshalb auch technische Versickerungs-
moglichkeiten (z.B. Mulden-Rigolensysteme, modulare Versickerungs- und Rickhal-
tesysteme) in Betracht gezogen werden sollten. Dabei ist darauf zu achten, dass die
Zuleitung Uber die belebte Bodenzone erfolgt.

Aufgrund der entstehenden Versiegelung und Verdichtung von Fliachen kann
bei entsprechend geplanter Entwasserung mit Oberflichenwasserbewirtschaf-
tung von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ausgegan-
gen werden. Bei dem Bachabschnitt handelt es sich um ein bereits gefasstes
und baulich liberpriagtes Stiick des Gewidssers, sodass der Eingriffe keine sig-
nifikante Verschlechterung der Gewasserdkologie darstelit.
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2.3 Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung und Bewertung

Das Klima in Saulgrub ist gemaRigt, aber kalt. Die Jahresdurchschnittstemperatur
betragt im Untersuchungsgebiet etwa 12.5 °C im Maximum und 2.2°C im Minimum
(Garmisch-Partenkirchen), die jahrliche Niederschlagsmenge betragt im Durchschnitt
1.000 - 1.250 mm.

Die unbebauten Flachen des Untersuchungsgebietes und seiner Umgebung sind fiir
die lokalklimatische Situation im Naturraum von Bedeutung. Die Offenlandflachen
dienen mafgeblich der Kalt- und Frischluftproduktion, auch die darauf stockenden
Vegetationsbestdnde tragen durch Transpiration, Interzeption und Filterwirkung zum
Lokalklima bei.

Auswirkungen

Durch die beabsichtigte ErschlieBung und Bebauung (Versiegelung) des geplanten
Gewerbegebietes wird die natiirliche Vegetationsdecke (Gehélze und Griinland) ent-
fernt, was zu einer Erhéhung der Warmeriickstrahlung, Verringerung der Interzeption
und Sauerstoffproduktion fiihrt. Schadstoffemissionen sind durch Baubetrieb, Ver-
kehr und Nutzung zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet im mikroklimatischen Bereich
beeintriachtigt wird. Signifikante Auswirkungen auf das Lokalklima sind nicht
zu erwarten.

2.4 Schutzgut Pflanzen / Tiere
Beschreibung und Bewertung

Auf der Untersuchungsflache des Flurstiicks 596/20 ragt der nérdliche Bereich der
Gewerbegebietserweiterung in einen durch Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG ge-
schitzten, biotopkartierten Bereich hinein (Abbildung 8). Allerdings ist dieser Bereich
durch die im Osten verlaufende und derzeit im Bau befindliche Ortsumgehung bereits
beeintrachtigt. Neben der Zerschneidung von Biotopflichen wurde durch die Baufeld-
freimachung der Ortsumgehung die 6stlich an die beplante Gewerbeflache angren-
zende Vegetation groR¥flachig abgetragen. Da die Planung eine wasserdichte Wanne
und eine Bahnlinien-Unterfiihrung vorsieht, wird durch die entstehende Drainagewir-
kung der StralRentrasse das ehemalige Hochmoor zunehmend entwéssert, was mit
einer weiteren Degradierung der Flache und damit zur Zerstérung dieses Lebens-
raumes einhergeht. Durch die Erweiterung des Gewerbegebiets sind ca. 1600 m?
dieser Biotopflache betroffen.

Beschrieben wird das Biotop als ein in Teilbereichen stark durch Beweidung und Eu-
trophierung degradiertes Hochmoor mit randlichen Nardeten und binsen- und seg-
genreichen Réndern. Im Kernbereich sind zudem Sphagnum und andere typische
Hochmoorarten vertreten. Westlich Richtung Ortsrand Saulgrub werden ebenfalls
Flachen mit Nardeten beschrieben. Vorhandene Biotoptypen des Biotops sind initiale
Gebiische und Gehélze (WI), seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Siimpfe (GN),
Hochmoor- Ubergangsmoor (MH) und Magerrasen, bodensauer (GM).
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Im Zuge der Bestandskartierung stellt sich die Teilflache von Flurstiick 596/20 als
unbewirtschaftete und stark von Gehdlzsukzession gepragte Flache dar, die neben
zwei Kiefer-Exemplaren (Pinus spec.) von einem Schwarzerlen-Reinbestand (Alnus
glutinosa) mittlerer Wachstumsstadien ausgerichtet wird. Im nérdlichen, biotopkartier-
ten Teilbereich dominieren die Schwarzerlen (BHD (5) 10 - 20 (40)) zusammen mit
Madesul (Filipendula ulmaria) und Waldsimse (Scirpus sylvaticus) eine Biotopein-
heit. Daran grenzt sidwestlich ein Feuchtwiesenfragment an, in der Giberwiegend
Knauel-Binse (Juncus conglomeratus), \Wasser-Minze (Mentha aquatica) und Ge-
meines Straullgras (Agrostis tenuis) vergesellschaftet sind. Umliegend finden sich
junge Schwarzerlen-Bestande, die durch Kahlschlag auf den Stock gesetzt vorliegen
und daran angrenzend randliche Béschungsvegetation.

Das Untersuchungsgebiet setzt sich somit aus feuchtetoleranten bzw. feuchtlieben-
den Arten zusammen, Fragmente des Nardetums (Nardus stricta) konnten nicht er-
fasst werden und laut Bodensystematik verfugt die Untersuchungsflache auch nicht
Uber Moorboden (Abbildung 8). Nach der Artenzusammensetzung lasst sich die klei-
ne Wiesenflache als maRig nahrstoffreiche Feuchtwiese generalisieren, wahrend die
biotopkartierte Flache ein der Degradation unterworfenes Erlensumpfwaldfragment
darstellt. Zusammen mit den Ubrigen Flachen verfugt die Eingriffsflaiche insgesamt
tber ein heterogenes Vegetationsbild.

Am-Miihlbagy

'O

Abbildung 8: Biotopkartierung Flachland: Biotop Nr. 832-0062-001 (rote Schraffur), ehemali-
ges Hochmoor &stlich Saulgrub.

Sudlich der Bahnlinie liegen noch weitere kartierte Biotope, die aber von der Planung
nicht betroffen werden. Im weiteren Umfeld von Saulgrub liegen das:

e Landschaftsschutzgebiet (LSG): nérdlich Saulgrub, Soier See und seine Umge-
bung (LSG- 00015.01)

e FFH- Gebiet: Moranenlandschaft zwischen Staffelsee und Bayersoien (8332-
372), 320 m nordéstlich von Saulgrub, dies entspricht dem Natura 2000 Gebiet
und EU- Vogelschutzgebiet (8332-0471) Murnauer Moos und Pfrithimoos

e FFH- Gebiet: Moore im oberen Ammertal (8332-371), 150 m suidwestlich Saul-
grub, in Teilen als NSG ausgewiesen.
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e FFH- Gebiet: Ammer und Alpenland bis zum NSG ,Vogelfreistatte Ammersee-
Sudufer (8331- 302), 2,14 km westlich von Saulgrub, in Teilen als NSG ausge-
wiesen.

Bei der zweiten Untersuchungsflache, dem ehemaligen Bahngeldnde auf Flurstiick
536/18, handelt es sich um eine befestigte Verkehrsfliche mit Schotterbelag und ei-
nem Eschenstreifen (BHD 5 — 10 (30)) am nérdlichen Grundstiicksrand. Zudem steht
auf dem Grundstiick bereits ein Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe mit einer ei-
genen Flursticksnummer. Diese Flache verfugt daher Giber eine sehr geringe Wer-
tigkeit.

Auswirkungen

Die Ausweisung des Gewerbegebietes auf dem Teilstiick des Flurstiicks 596/20 mit
einer GRZ von 0,4 fuhrt zu einem grof¥flachigen Verlust an Lebensraum fiir die spezi-
fische Flora und Fauna der Feuchtstandorte. Die in weitgehend brach gefallene
Grunflache wird durch Entfernen der Vegetationsdecke durch Abschiebung, Befesti-
gung, Uberbauung und Versiegelung zu groRen Teilen iiberprégt. Dies hat zur Folge,
dass der Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere (Fortpflanzungs- und Nahrungsstatten)
zu einem grofl3en Teil verloren geht.

Auf den Uberwiegenden Teil des Flurstiicks 536/18 mit 536/5 hat die Planung un-
mafRgebliche Auswirkungen, da es sich um eine bereits 6kologisch minderwertige
geschotterte bzw. bebaute Flache handelt. Hier ist lediglich mit einem héheren Ver-
siegelungsgrad zu rechnen. Der im nordéstlichen Teilbereich liegende Bachlauf wird
durch die BaumaBRnahmen nicht in Anspruch genommen. Eine relevante Verande-
rung von Lebensrdumen erfolgt daher nicht.

Durch das geplante Bauvorhaben gehen samtliche Vegetationsbestiande im
Bereich des Baufensters auf der Teilfliche von 596/20 als Lebens- und Nah-
rungsstatte dem Naturhaushalt unwiederbringlich verloren. Es sind neben
Auswirkungen auf die Flora auch erhebliche und nachhaltige Auswirkungen
auf die ortsansdssige Fauna zu erwarten. Die bauliche Verdanderung des Flur-
stiicks 536/18 ist dagegen nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Pflanzen/Tiere verbunden.

2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Beschreibung und Bewertung

Das Planungsgebiet schlieRt sich 6stlich eines vorhandenen Gewerbegebietes im
Ubergang zur unbebauten Landschaft an. Im Osten orientiert sich das Gebiet Rich-
tung der Trassierung der neuen Ortsumgehung Saulgrub. Das Landschaftsbild ist
dadurch in diesem Bereich bereits deutlich verdandert und durch straRenbauliche An-
lagen geprégt. Des Weiteren durchschneidet die Bahnlinie diesen Landschaftsab-
schnitt. Durch die vorhandenen baulichen Determinanten hat die Ausweitung des
Gewerbegebietes an dieser Stelle nur noch geringen Einfluss auf das Landschafts-
bild. Die im Bebauungsplan bereits geplante Eingriinung der Erweiterungsflache
dient der Minimierung der geplanten baulichen Veranderungen. Von der Dimension
und Ausrichtung her kann diese Erweiterung noch als Ortsrandbebauung angesehen
werden.
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Fur die Flache 536/18 mit 536/5 ist bereits eine bauliche Pragung festzustellen. Das
ehemalige Bahngelénde ist bereits mit einem kleinen Geb&aude bebaut und als ge-
schotterte Flache ausgefiihrt, die als Lagerfliche genutzt wird. In unmittelbarer
Nachbarschaft zur Bahnstrecke ist dieser Bereich von vorbeifahrenden Ziigen her
einsehbar. Die vorhanden gestalterischen Defizite bewirken einen negativen Einfluss
auf das Ortsbild. Durch die geplante Bebauung dieser Flache wird das Ortsbild auf-
gewertet. Durch die geplante Eingriinung zum Bahnkérper hin erfolgt eine weitere
Aufwertung und bessere Einbindung der Flache in die Umgebung.

Auswirkungen

Durch den Anschluss an das schon bestehende Gewerbegebiet kommt es zu visuel-
len Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes wahrend der Bauphase
durch Baubetrieb und Maschinen. Diese Auswirkungen sind jedoch nur temporéarer
Natur. Durch die GréRe der geplanten Bebauung wird der Ort- und Landschaftsbild-
ausschnitt an dieser Stelle nachhaltig veréndert. Die vorhandene Eingriinung wird
durch Zuricknahme der Gehdlze beeintrachtigt. Die einsehbare Lage des Gewerbe-
gebietes beeintrachtigt insgesamt lokal das gewachsene Ortsbild. Fiir den Teilbe-
reich entlang der Bahnlinie ist hingegen ein positiver Effekt fir das Ortsbild festzu-
stellen. Die bislang ortsgestalterisch defizitdare Situation der Lagerflache kann mit ei-
ner adaquaten Bebauung und Begriinung deutlich aufgewertet werden. Damit kann
die vorhandene negative Auswirkung auf das Ortsbild gemindert, oder gar vollsténdig
beseitigt werden.

Der zu erwartende negative Eingriff in das Ort- und Landschaftsbild kann durch
geeignete Vermeidungs- und GestaltungsmafRnahmen zum groBen Teil mini-
miert werden. Fiir den Bereich an der Bahnlinie ist eine Aufwertung zu erwar-
ten.

2.6 Schutzgut Mensch
Beschreibung und Bewertung

Saulgrub liegt am Rande der Ammergauer Alpen und hat neben der Wohn- und Ar-
beitsstattenfunktion auch touristische Ausrichtung. Wandern, Rad- und Skifahren
wird in der Gemeinde angeboten. Fiir die ortsnahe Erholung stehen mehrere értliche
und Uberértliche Wanderwege zur Verfiigung, sowie ein Fernwanderweg, die Via
Romea. Mehrere regionale Radwanderwege und Mountainbikewege, sowie ein Fern-
radwanderweg, der Bodensee- Kénigsee- Wanderweg sind ausgewiesen. Die Wege-
verbindungen laufen durch die Ortslage, der Bereich des Bebauungsplans ,Am An-
ger” wird von ihnen nicht beriihrt.

Nérdlich und westlich des Plangebietes liegen Wohnnutzungen, die jedoch von der
Plangebietserweiterung nicht negativ betroffen sind.

Ostlich des Plangebiets verlduft die Trasse der Ortsumgehung Saulgrub (im Bau),
die zukiinftig die Ortslage vom Durchgangsverkehr entlasten wird. Damit wird die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Ortslage steigen. Durch die Tiefenlage der Um-
gehung sowie die Einhausung werden Immissionen auf die Ortslage vermindert. Das
Heranriicken des Gewerbegebietes an die UmgehungsstraRe ist deshalb nicht nega-
tiv fir das Schutzgut Mensch zu sehen.
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Laut der immissionsschutztechnischen Gutachten der hcon (hils consult GmbH) sind
von der Bahnlinie Murnau - Oberammergau ausgehende Erschitterungsimmissionen
auf die geplanten Gebdude zu erwarten. Die Anhalts- und Richtwerte hierzu werden
jedoch eingehalten. Als Grundlage fiir die Bewertung des Beeintrdchtigungsgrades
fur das Schutzgut Mensch werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 und der
16. BImSchV zu Grunde gelegt. Die Verkehrslarmeinwirkung durch die Umgehungs-
strale B 23 (im Bau) und der Bahnlinie auf das Gewerbegebiet iiberschreitet sowohl
am Tage als auch nachts nicht die geltenden Immissionsgrenzwerte bzw. Orientie-
rungswerte. Die kiinftigen Gerduschimmissionen der Gewerbegebietserweiterung auf
das Umfeld sind unter Beriicksichtigung der bestehenden gewerblichen Vorbelastung
tragbar. Besondere MaRRnahmen werden daher nicht vorgeschlagen. Detaillierte
Spezifikationen zu den immissionstechnischen Untersuchungen sind den Einzelgut-
achten der hcon (hils consult GmbH) zu entnehmen.

Da die Einrichtung von Betriebswohnungen nicht zugelassen wird, entfallen entspre-
chend vorgeschlagene MaRnahmen zum Larmschutz.

Auswirkungen

Auswirkungen auf das Erholungspotenzial sind durch das Bauvorhaben nicht zu er-
warten. Es dient lediglich der ortseigenen Entwicklung zur Sicherung und Entwick-
lung ortsanséassigen Gewerbes und somit auch der Schaffung ortsnaher Arbeitsplat-
ze. Fir das gewerbegebietsnahe Wohnumfeld kann es im Zuge der BaumalRnahme
zu Larm-, Staub- und Schadstoffemissionen kommen. Da der Abstand des neuen
Gewerbegebietes etwa 150 m zur Wohnbebauung betrégt, ist von keinen neuen Be-
eintrachtigungen zusatzlich zum bestehenden Gewerbegebiet auszugehen. Eine un-
zumutbare Beeintrachtigung durch Immissionen auf das Schutzgut Mensch wird nicht
festgestellt. Die Erholungseignung des Wohnortes ist von dem Vorhaben nicht betrof-
fen.

Fir das Schutzgut Mensch ist durch die vorgesehene Erweiterung des Gewer-
begebietes nur von Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auszugehen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung und Bewertung

Es wurden keine Boden- und Kulturdenkmaler im Untersuchungsgebiet festgestellt.
Saulgrub selbst verfugt Giber einige Baudenkmadler, wie Z. B. die iber dem Ort lie-
gende Kirche St. Franziskus.

Auswirkungen
-keine-

3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Planungsdurchfihrung wiirde bei Aufrechterhaltung der Nicht-
nutzung das Gebiet weiterhin starker Verbuschung und Entwicklung zu geschlosse-
nem Waldbestand unter progressivem Verlust des derzeitigen Biotop-Charakters
(Sumpf) unterliegen. Die Beeintrachtigung durch die Ortsumgehung wird die stand-
ortgemale Vegetation auf lange Sicht zwar veréndern, aber die Funktionsfahigkeit
als Lebensraum fur Fauna und Flora bliebe erhalten.
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Die Schutzgiiter Boden und Wasser wiirden nicht durch Versiegelung, Verdichtung
und Uberbauung beeintrachtigt. Das bisherige Orts- und Landschaftsbild bliebe un-
verandert.

4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der Umweltauswirkungen

EinschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
gemal § 15 Bundesnaturschutzgesetz sind vermeidbare Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen und unvermeidbare Beein-
trachtigungen zu beseitigen oder auszugleichen. Ist eine Vermeidung und Kompen-
sation nicht méglich, sind ErsatzmaRnahmen durchzufuhren.

4.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

4.1.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut
Boden

e  Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs.5 BauGB

e Reduzierung der Versiegelungsfliche auf das notwendige Mindestmall (Ge-
baude, ErschlieBungsflachen)

e  Schutz des Bodens vor Verunreinigung und Nahrstoffanreicherung

e Schutz des standorteigenen Oberbodens, schichtgerechte Lagerung und Wie-
derverwendung in zukiinftigen Grinflachen

e  Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

4.1.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzgut
Wasser

e Reduzierung der Versiegelung auf das notwendige Mindestmaf}
e Verwendung wasserdurchldssiger Belage (Pkw- Stellplatze und Lagerflachen)

e Versickerung des oberflachlich anfallenden Niederschlagswassers vor Ort durch
naturnah gestaltete Wasserriickhaltebecken oder Mulden

4.1.3 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen fiir das Schutzgut
Klima / Luft

Schutz bestehender Gehélzstrukturen im Randbereich der ErschlieBungszone
Reduktion der Versiegelung auf ein Mindestmaf

Durchgriinung des Gewerbegebietes

Vermeidung von Schadstoffaustrag

4.1.4 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen fiir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere

e  Mdglichst groRflachiger Erhalt der bestehenden Vegetationsstrukturen, insbe-
sondere im Randbereich des Gewerbegebietes

e  Schutz der angrenzenden Biotopflichen vor Befahren, Ablagerung von Boden,
Materiallager

e  Durchgriinung des Gewerbegebietes

22



Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan ,Am Anger*

4.1.5 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzgut
Orts- und Landschaftsbild

e Eingrinung des Gewerbegebietes durch Beibehaltung und Erganzung randli-
cher Gehdlzstrukturen (einheimische/standortgerechte Arten)

4.1.6 Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnahmen fiir das Schutzgut
Mensch

e Dichte Eingriinung des Gewerbegebietes (auf Flurstiick 536/18 ist anzumerken,
dass beim sudlichen Griinstreifen wegen der Nahe zur Bahnlinie Vegetation mit
begrenzter Wuchshéhe hochwachsenden Gehdlzen vorzuziehen ist)

4.2 Eingriffsregelung der Bauleitplanung

4.2.1 Rechtsgrundlage

Da der Eingriff im Rahmen einer Bauleitplanung bevorsteht, richtet sich die Eingriffs-
regelung nach dem durch das Bayerische Staatsministerium fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen abgefassten Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft” (2003).

Der Ausgleichbedarf bemisst sich iber eine Einstufung der Wertigkeit einer Eingriffs-
flache in ihrem Bestand und an der Schwere des Eingriffs und dessen Auswirkungen
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild. Daran angelehnte, tabellarisch kategorisierte
Standardfaktoren sind dem Leitfaden fiir die Berechnung zu entnehmen. Das Vorge-
hen und die annektierten Ausgleichskonzepte sind im Vorfeld zwischen der Gemein-
de Saulgrub (1. BM Hr. Speer), der Unteren Naturschutzbehérde (Hr. Haas, Landrat-
samt Garmisch Partenkirchen) und der zustédndigen Forstbehérde (Hr. Dr. Gampe,
Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim) abgestimmt worden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Grundlage fiir die Ausgleichsforderung ist § 15 BNatSchG, welcher den zwingenden
Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Land-
schaft erértert. Die Beseitigung eines laut Biotopkartierung (Art. 23 BayNatSchG/§ 30
BNatSchG) geschitzten Sumpfwaldfragments ist bei nachweislich ausgleichenden
ErsatzmalRnahmen zulassig.

Waldrechtlicher Ausgleich

Durch die Betroffenheit von Waldflachen ist der Waldaspekt zusatzlich auszuglei-
chen, da das BayWaldG neben dem BNatSchG und BayNatSchG gilt und einen fla-
chigen Ausgleich von Waldflachen separat fordert. Nur so kann auf Grundlage des §
9 BayWaldG eine Rodungserlaubnis erteilt werden.
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4.2.2 Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs

Einstufung der Teilflachen von 596/20 vor der Bebauung (Abbildung 9)

Ungenutzter, degradierter Schwarzerlen-Sumpfwald mit Feuchtwiesen-Anteil (ca.
2.650 m?). Kategorie Il

Verkehrsweg und Béschungsbereich (ca. 500 m?) Kategorie |
Einstufung der Teilflaiche (596/20) entsprechend Planung im Bebauungsplan

Auf der Kernfliche des zukiinftigen Gewerbegebietes ist mit einer GRZ von 0,4 eine
Bebauung mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) geplant.
Dies entspricht Typ A fiir die gesamte Planungsflache (3150 m?).

Ermittlung der Kompensation und des Ausgleichsbedarfs fiir Flurstiick 596/20

Laut Matrix im Leitfaden ist fir das Feld A Ill (2.650 m?) ein Kompensationsfaktor von
1,0 - 3,0 anzuwenden.

Das Feuchtbiotop ist in seiner urspriinglichen Wertigkeit (zum Zeitpunkt der Biotop-
kartierung) bereits beeintrachtigt, der Niedermoorcharakter unterliegt durch Entwés-
serung einer fortschreitenden Degradation. Innerhalb Kategorie Il ist der Kompensa-
tionsfaktor daher im mittleren Wertebereich anzusetzen, da Naturlichkeit und Stan-
dortentsprechung reduziert sind. Der Eingriff bewirkt dennoch den génzlichen Verlust
des gegenwartigen Naturhaushaltes und Biotoppotenzials. In Verbindung mit den
festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen und VermeidungsmaRnahmen im ge-
samten Gewerbegebiet, wie z.B. Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir PKW-
Stellplatze, Versickerung der anfallenden Dachabwaéasser auf den Baugrundstiicken
bzw. einem Regenrickhaltebecken, Schaffung bzw. Erhalt einer breiten und der Ein-
grinung des Gewerbegebiets ist fur die betroffene Flache ein Kompensationsfaktor
von 1,4 anzusetzen.

Die Matrix sieht fur die Teilflache A | (Verkehrsweg und Béschungsbereich, 500 m?)
einen Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 vor. Sowohl fir den Naturhaushalt, als auch
fur das Landschaftsbild ist dieses Segment von durchschnittlicher Bedeutung, die
Uberbauung wiirde neben einer erhéhten Versiegelung eine geringfiigige Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes mit sich bringen. Ein Kompensationsfaktor von 0,5 ist
daher angemessen.

Einstufung der Planungsfldache 536/18 (mit 536/5) vor der Bebauung

GroRflachig teilversiegeltes Geldande mit vereinzelten Vegetationseinheiten (3.230
m?). Kategorie |

Einstufung der Planungsfliche 536/18 (mit 536/5) entsprechend Planung im
Bebauungsplan

Auf der Kernflaiche des zukiinftigen Gewerbegebietes ist eine Bebauung mit einem

hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (GRZ 0,6) geplant. Dies entspricht Typ A
fur diese Planungsflache (3.230 m?).
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Ermittlung der Kompensation und des Ausgleichsbedarfs fiir Flurstiick 596/18
(mit 536/5)

Laut Matrix im Leitfaden ist fur das Feld A | (3.230 m?) ein Kompensationsfaktor von
0,3 — 0,6 anzuwenden. Der geplante Versiegelungsgrad stellt eine unerhebliche Ver-
anderung des Ausgangszustands dar. Im Kontext der beabsichtigten Eingriinung des
Gewerbegebietes und des Planungsvorsatzes, dass der Bachabschnitt von dem Ein-
griff unberiihrt bleibt, ist ein Kompensationsfaktor von 0,4 ausreichend.

T e W ;

— o P et 3

Abbildung 9: Eingriffsfliche (Teilfliche von 596/20) laut Bebauungsplan (rot) mit biotopkartier-
tem Flachenteil (grau mit Schraffur), Fliche der Gebietskategorie lll (blau): Feuchtwiese/Erlen-

Sumpfwaldfragment und Fliche der Gebietskategorie | (schwarz): Verkehrs-
weg/Béschungsbereich.

Berechnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsverpflichtung

Teilflache Alll (696/20): 2.650 m? x1,4=3.710 m?
Teilflache Al (5696/20): 500 m? x0,56= 250 m?
Teilflache Al (596/18 mit 536/5): 3.230 m? x0,4=1292 m?
Summe: 5.252 m?

4.2.3 Ermittlung des waldrechtlichen Ausgleichsbedarfs

In Absprache mit dem AELF Weilheim (Forstbehérde, Hr. Dr. Gampe) wurde auf
Grundlage des BayWaldG ein Ausgleich der betroffenen Waldflachen auf dem Flur-
stuck 596/20 mit einem Ausgleichsfaktor von 1,0 vereinbart. Demnach soll der Wald-
anteil der Eingriffsflache mit der GréRe von 2.250 m? auf selbiger FlachengrélRe be-
glichen werden.

Die Ausgleichsverpflichtung fiir den Waldanteil betragt 2.250 m?

4.2.4 Ausgleichsflaichen und MaBRnahmen

Die Gemeinde Saulgrub beabsichtigt, den erforderlichen Ausgleich auf zwei ver-
schiedenen Flachen einzurichten.
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der naturschutzrechtliche Aspekt des Eingriffes soll auf der Flurnummer 449 im nérd-
lichen Gemeindegebiet abgedeckt werden. Die Flache befindet sich dort 6stlich der B
23 in stdexponierter Hanglage und lag bisher als Aushubdeponie in der Nutzung der
StraBenbau-Verwaltung (Abbildung 10). Die Schuttmasse bedeckt nur den unteren
Hang des Flurstiicks, ist von ErschlieBungswegen umschlossen und mit Ruderalve-
getation bewachsen. Der Oberhang des Grundstiicks ist ein weitgehend naturbelas-
sener Magerrasen und mit einzelnen Eichenbaumen bestanden. Der Ausgleich soll
auf der Deponieflache umgesetzt werden, die gemeinsam mit den ErschlieBungswe-
gen ca. 5400 m? des Gesamtgrundstiickes beziffert. Durch férderlich ausgelegte Ge-
staltungs- und PflegemaRRnahmen soll der Ausgleichsbedarf von 5.252 m? in eine
gemahte Nasswiese Uberfihrt und mit einigen Feuchtmulden bestiickt werden, um
die Kennartendiversitat hinsichtlich eines Feuchtbiotops zu steigern.

Abbildung 10: Ausgleichsflaiche auf der Flurnummer 449 nérdlich Saulgrub, hier soll eine
Feuchtwiese entstehen

Ausgleich der Waldflachen

Der waldrechtliche Ausgleichsaspekt soll auf dem separaten Flurstick 2250/0 der
Gemarkung Unterammergau ca. 3 km sudlich Saulgrub realisiert werden (Abbildung
11). Die Flache ist Bestandteil eines Naturschutzgebietes und gleichzeitig biotopkar-
tierten, strukturreichen Moorkomplexes (,Kochel-Filz), der sich aus Hochmooren,
Schwingrasen und Streuwiesen mit zahlreichen bedrohten Pflanzenarten zusam-
mensetzt. Die selektierte Moorflache grenzt sidlich an einen Nadelwald und wird
nérdlich von einem Bach umsaumt. Im aktuellen Zustand noch als offenes Moorbio-
top vorliegend, soll auf einer Teilflache von 2.250 m? ein standorttypischer Moorwald
initiiert und durch natirliche Sukzession entwickelt werden. Diese ist auf der Abbil-
dung als violett schraffierte Flache gekennzeichnet und entspricht in etwa dem
Waldanteil, der durch den geplanten Eingriff in Verlust gerat.
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Abbildung 11: Teilflache fiir den waldrechtlichen Ausgleich auf der Flurnummer 2250/0 auf der
Gemarkung Unterammergau (violett schraffierter Teilbereich).

4.2.5 Realkompensation

Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf von 5.252 m? und die ausgleichs-
pflichtige Waldflache von 2.250 m sollen gesondert voneinander auf den zur Verfi-
gung stehenden Ausgleichsflachen beglichen werden. In einer Absprache zwischen
der Gemeinde Saulgrub (1. BM), der zustandigen UNB (LRA GAP) und dem zustéan-
digen Forstamt (AELF Weilheim) wurden die anfolgend beschriebenen Ausgleichs-
konzepte erarbeitet.

Das Zielbiotop der Feuchtflache ist auf dem Flurstiick 449 der Gemarkung Saulgrub
unter Mallnhahmeanwendung auf 5.252 m? einzurichten Die ErschlieRungswege sol-
len zuriickgebaut und somit die Versiegelung aufgehoben werden. Mit dem anlie-
genden Deponiekdrper soll ein planebener Gelandeverbund hergestellt werden, ohne
zusatzlich Bodenauftrag einzubringen. Dieser Bereich soll anschlieBend mit tonig-
bindigen Dammen gegen Austrocknung gesichert werden. Die Oberflache ist durch
angepasste Ansaat und einem regelméaRigen Pflegeschnitt auf Dauer in eine Nass-
wiese zu Uberfihren. Um die Kennartendiversitat der Flora und Fauna typischer
Feuchtstandorte zu intensivieren, sollen an geeigneten Stellen Kleinbiotope geschaf-
fen werden. Durch Anlage einiger perennierender Feuchtmulden kénnen Lebens-
raume fur Ambhibien, wassergebundene Insekten, Kraut- und Staucharten nasser
Standorte in das Konzept integriert werden. Die sonnenexponierte Lage und die For-
derung staunasser Standortfaktoren sorgen fiir eine nachhaltige Verfugbarkeit dieser
Lebensraume.

Der waldrechtliche Ausgleich wird auf dem Flurstiick 2250/0, Gemarkung Unteram-
mergau in einem Moorgebiet entrichtet. Auf einer Teilflache von ca. 2.250 m? soll aus
einer offenen Moorflache die naturliche Entwicklung eines Moorwaldes vorangetrie-
ben werden. Indem dort die Ausiibung von Mahd und die Gehdlzentnahme dauerhaft
eingestellt werden, soll der Aufwuchs moortypischer Gehélze initiiert werden. Dar-
uber hinaus bedarf die Flache keiner weiteren Bewirtschaftung, da die Standortbe-
dingungen eine Gehdlzsukzession eigenstandig tragen.
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5 Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Zwischen dem bereits bestehenden Gewerbegebiet und der im Bau befindlichen
Ortsumfahrung besteht ein unbebauter Bereich. Die gewahlte Position der geplanten
Erweiterung von Gewerbeflachen folgt aus einer ergdnzenden Funktion heraus. Aus
stadtebaulicher Sicht ist die Lage als Erganzung des bestehenden Gewerbegebietes
entlang der Bahnlinie zu sehen. Hierbei wird eine ehemals durch die DB beanspruch-
te Flache mit integriert. Die bereits vorhandene ErschlieRung wird genutzt, sodass
der ErschlieBungsaufwand entsprechend gering ist. Die Ergdnzung erfolgt somit als
Arrondierung, weshalb, begriindet durch diese zweckmafRige Abstimmung, im Vor-
feld von alternativen Planungsansatzen abgesehen wurde.

6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Hinsichtlich der Eingriffsregelung und der schriftlichen Strukturierung des Berichts
wurde sich auf die Ausfiihrungen im Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis —
erganzte Fassung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen (LfU, 2007) berufen.

Die Argumentation orientierte sich an korrespondierende Fachliteratur, Datenbanken
und an geltende Verordnungen des Bundes und des Freistaats Bayern.

Zur Bearbeitung planerischer Fragestellungen standen der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Saulgrub in der 3. Anderung aus dem Jahre 2004 und der vorlaufige Fla-
chennutzungsplan in der 4. Anderung mit dem dazugehérigen Bebauungsplan zur
Verfugung.

Bei der Biotopbeschreibung wurde die frei zugéngliche Geofachdatenbank des FIS
Natur (Bayerisches Informationssystem Naturschutz, ,FinWEB*) miteinbezogen. Un-
malstéabliche Abbildungen der Kartenausschnitte sind dem korrespondierenden Kar-
tendienst des FIS Natur, dem des ,BayernAtlas“ und dem Regionalplan Oberland
entnommen. Des Weiteren stammen gekennzeichnete Kartenausschnitte aus dem
RIWA GIS (RIWA GmbH).

Die angefuihrten Teilflaichengré3en in m? wurden digital mittels AutoCAD (Autodesk,
2014) und ImageJ (NIH, Version 1.49) ermittelt.

Die Bestandskartierung der Eingriffsflache erfolgte am 13.10.2015. Die geplanten
Ausgleichsflaichen wurden in gemeinsamer Abstimmung der Gemeinde mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehérde (Landratsamt Garmisch-Partenkirchen) und
der Forstbehérde (Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim) gepriift
und selektiert.

7 MaBnahmen zur Uberwachung

Die Durchfuihrung der MaRnahmen ist durch die Gemeinde sicher zu stellen. Eine
dauerhafte Uberwachung der Ausgleichsflaiche (Monitoring) erscheint im vorliegen-
den Fall nicht angemessen. Eine Kontrolle der Flache im 5-Jahres-Abstand auf Ein-
haltung der geplanten MalRnahmen erscheint ausreichend.
Das Entwicklungsmanagement und die Uberwachung der waldrechtlichen Aus-
gleichsmafinahme erfolgt in Absprache der Forstbehdrde.
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8 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Eingriff hat dauerhafte lokale Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen/Tiere
und Boden. Die Bayerische Eingriffsregelung sieht vor, solche Effekte uber die Erar-
beitung von Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen abzumildern. Dariiber hin-
aus kann durch Umsetzung von Kompensationskonzepten auf geeigneten Flachen
ein ausreichender Ausgleich geschaffen werden.

In nachfolgender Tabelle ist die Erheblichkeit der Beeintrachtigung auf die einzelnen
Schutzguter zusammengefasst:

Tabelle 1: Schutzgiiter und die Einstufung der Beeintrachtigung, die sich von verschiedenen
Aspekten des Vorhabens auf die Schutzgiiter auswirken.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden hoch gering gering hoch
Wasser gering keine gering gering
Klima/Luft gering gering erin gering
Tiere und Pflanzen hoch mittel gering hoch
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Mensch (Larm) mittel keine gering gering
Orts- Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Kultur & Sachgiter keine keine keine keine

Durch das Vorhaben ist u. a. ein laut Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG geschitz-
tes Biotop betroffen. Das Schutzgut Boden erféhrt durch den geplanten Versiege-
lungsgrad einen partiellen Funktionsverlust. Der entstehende Ausgleichsbedarf wird
durch die Erhaltung und Entwicklung eines typahnlichen Feuchtbiotops von ca. 5.252
m? FlachengréRe auf einem externen Grundstiick abgedeckt. Der nach Waldrecht
ausgleichspflichtige Anteil wird auf einem separaten Grundstiick auf der Gemarkung
Unterammergau verrichtet. Mitunter kompensiert die geplante Begriinung in ihrer
Funktion als Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme auf der geplanten Gewer-
beflache einen Anteil dieses Bedarfs und wurde in der Bedarfsermittlung beriicksich-
tigt. Sie dient auch der Kompensation von Abwertung des Orts- und Landschaftsbil-
des. Die ubrigen Schutzgiter erfahren nur geringe bis keine Beeintrachtigung.

Unter der Voraussetzung, dass die angefihrten MaBnahmen durchgefiihrt werden,
kénnen die angegebenen Erheblichkeiten in ausreichendem Umfang abgemildert
bzw. ausgeglichen werden.

13. DEZ. 2016

Gemeinde Saulgrub, den

.

Rypert Speer
rster Burgermeister
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