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1. Einleitung

Der Gemeinderat Polling hat am 11.12.2014 beschlossen, den Bebauungsplan ,Ziegelei-
grund Polling“ aufzustellen, um die planerischen Voraussetzungen zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs zu schaffen, den nordlichen Ortsrand von Polling zu ordnen und einen ada-
quaten Ubergang sowohl zum o6stlich und siidlich anschlieRenden Mischgebiet ,Alte Ziegelei
Polling“ als auch zum sudlich anschlieenden Klosterareal zu gestalten. Zugleich wird der
Einbindung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft hohe Bedeutung beigemessen.
Parallel zur Bebauungsplanung wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Polling gean-
dert (19. Anderung).

Zu den Bauleitplanverfahren sind gemaR} § 2 Abs. 4 BauGB Umweltprifungen durchzufih-
ren, welche in Umweltberichten gemafl § 2a BauGB munden. Die Umweltprifungen schlie-
Ren die Behandlung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ein. Dabei ist
im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung zum Bebauungsplan auch zu prifen, inwieweit
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Baurecht geschaffen wird, welches Uber die
bereits vorhandene und mdgliche Bebauung hinaus geht.*

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,34 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigste n Ziele des Bauleitplans (Pos. la
der Anlage zum 82 (4) und § 2a BauGB)

Der Bebauungsplan ,Ziegeleigrund Polling* wird mit dem Ziel aufgestellt, den ndérdlichen
Ortsrand von Polling stadtebaulich zu ordnen, durch Schaffung von Wohnbauland mafRvoll
zu starken und adaquate Ubergéange zu der benachbarten Bebauung (Alte Ziegelei, Kloster-
areal) zu gestalten.

Im Einzelnen beinhaltet das stadtebauliche Konzept folgende Elemente:

¢ Neuordnung und Verdichtung im Bereich der Bestandsgeb&dude im Nordosten des Plan-
gebietes,

« Festsetzung als allgemeines Wohngebiet,

+ Neubau von vier Einzelhausern, sowie von vier Reihenh&ausern, wobei diese auch als Ein-
zelhauser ausgebildet werden kénnen,

« Umnutzung eines denkmalgeschitzten Gebaudes,

¢ Regelung der inneren und Ubergeordneten Erschlie3ung,

» Stellplatzkonzeption,

* Verankerung von Grinflachen als Spielplatz und als Kommunikations- und Begegnungs-
raume,

e Gestaltung der Ortsrandsituation durch Eingriinung des Plangebietes nach Norden und
Westen im Ubergang zur offenen Landschatft,

* Durchgriinung des Plangebietes,

« Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen im und auRRerhalb des Plangebietes.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u  nd Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele sowie ihrer Beriicksichtigung ( Pos. 1b der Anlage zum 82 (4)
und § 2a BauGB)

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Polling ist das Plangebiet als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt, im Norden und Osten sind Einzelbaume aufgenommen. Der Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Polling wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
geandert (19. Anderung).

! vgl. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor

der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”
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In den westlichen Planbereich ragt ein in der amtlichen Biotopkartierung unter der Nummer
8132-0302-001 erfasster Eschensaum.

Eschensaum am Pollinger Bach nérdlich von Polling:

Das Biotop umfasst einen Abschnitt des Pollinger Baches, der auRRerhalb der kartierten
Bereiche weitgehend ohne Gehélz- oder sonstigen bachtypischen Uferbewuchs ist. Die
Biotopflache verlauft zwischen landwirtschaftlich intensiv genutzten Viehweiden, Wiesen
und Ackerparzellen.

Die Vegetation besteht zum Grof3teil aus einem meist beidseitig ausgebildeten Saum aus
verschiedenen Laubgehdlzen (meist Esche, auch Traubenkirsche, Eiche und Weiden-
Arten), welche die Ufer des begradigten Baches (Breite ca. 2-2,5m, Wassertiefe 10-
30cm, eher trageflieRend in kiesigen Bachbett) begleiten. Im Unterwuchs abschnittsweise
Hochstauden (MadesiuR, auch Brennessel beigemischt) sowie Schilf. Entlang des Sau-
mes findet sich teilweise ein schmaler Streifen eine waldsimsenreichen Nasswiese mit
Kohldistel und Knaulgras, der flieRend in die anschlieenden Wiesen und Weiden uber-
geht.[...]

(Auszug aus der amtlichen Biotopkartierung)

Der Agrarleitplan weist das Plangebiet als Ackerstandort mit ginstigen Erzeugungsbedin-
gungen aus.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirk ungen einschlieBlich Be-
handlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelu ng (Pos. 2 der Anlage zum 82
(4) und 8§ 2a BauGB)

2.1 Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt

Grundlage fur die Ermittlung der durch die Planung ausgelésten Beeintrachtigungen auf die
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgiter der Umwelt. Dazu
gehoren Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Mensch, Kultur-
und Sachguter sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Auf der Basis eines Luftbildes und von Bodenreferenz-
kartierungen (durchgefuihrt im April, Mai und Juli 2014), sowie unter Bericksichtigung sonsti-
ger vorhandener Unterlagen wurde die Bestandssituation erfasst: Der nordostliche Bereich
stellt sich als eine mit zwei Nebengebduden bestandene Grinflache dar. Der zentrale Be-
reich ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Bemerkenswert sind einige im Plangebiet
vorhandene Gehdlzstrukturen. So ist im Norden eine Baumreihe zu verzeichnen, welche sich
vorwiegend aus ca. 20-25 m hohen Eschen und Birken zusammensetzt. Den Abschluss
nach Osten bildet eine Fichtenreihe. Siudlich der Fichtenreihe ist eine mit ca. 10 Obstbaumen
bestandene Wiese ausgebildet. Im Ubergang zum Gebiet der Alten Ziegelei Polling ist eine
sich vorwiegend aus kleineren Strauchern zusammensetzende Gehoélzreihe vorhanden, die
im Sdden mit drei markanten Eschen endet. Wahrend im Siden und Osten Stral3en- und
Parkplatzflachen den Abschluss des Plangebietes markieren, grenzt im Westen an die land-
wirtschaftliche Flache ein asphaltierter Weg an, in dessen Anschluss sich eine teils gehdlz-
bestandene Griinflache befindet. Der Gehdlzsaum ist in der amtlichen Biotopkartierung (s.
0.) erfasst. Zudem sind zwischen landwirtschaftlicher Nutzflache und Weg vier grof3kronige
Einzelbdume vorhanden.

» Bewertung: Gem&R dem bayerischen Leitfaden kommt den versiegelten Flachen keine
Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume zu (Kat. 0), das Gebaudeumfeld,
die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie die Grinflachen im Gebaudeum-
feld weisen eine geringe Bedeutung (Kat. 1) auf. Dagegen erfiillen die Siedlungsgeholze
aus Uberwiegend einheimischen Arten sowie die mit ca. 10 Obstbdumen bestandene
Wiese eine mittlere Bedeutung fur Tiere und Pflanzen (Kat. II).
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Artenschutzrechtliche Aspekte

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Aufgrund des im Planbereich vorhandenen Vegetations- und Gebaudebestandes und vor

dem Hintergrund der geplanten Bau- und Abrissmalinahmen wurden in Abstimmung mit der

Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Weilheim die Artengruppen der Vogel und der

Fledermé&use als ndher zu untersuchende Tierartengruppen festgelegt, welche im Rahmen

einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung behandelt werden. Die Untersuchungen sind

zwischenzeitlich abgeschlossen (Planungsbiro U-Plan, 18.09.2014). Sie kamen zu dem Er-

gebnis, dass fur keine der Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie

fur keine Vogelart gemafd Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie bei Einhaltung der vorgesehenen

Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmal3hahmen, die Verbotstatbestédnde des § 44

Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt werden.

Als Vermeidungsmafnhahmen wurden festgelegt:

- Baumfallung im Zeitraum Mitte September bis Ende Oktober,

- Baufeldberaumung im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar,

- Abriss der Nebengebdude im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar,

- Beginn der Durchfiihrung von Sanierungsarbeiten an Hauserfassaden, Dachbéden und
Kellern im Winterhalbjahr,

- Einsatz von insektenfreundlichen Leuchtmitteln und Begrenzung der Beleuchtung auf das
unbedingt notwendige Mal3.

Als MalRBhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (vorgezoge-

ne AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG - CEF-MalRnhahmen) wurden festge-

legt:

- Aufhangen von Fledermauskasten an Baumen und Gebauden,

- Aufhangen bzw. Umhangen von Vogelnistkdsten an Baumen und Gebauden.

Boden und Geologie: Gemal der geologischen Karte 1:25.000 sowie der standortkundli-
chen Bodenkarte 1:50.000 liegt das Plangebiet im Bereich holozaner, alterer Auenablage-
rungen des Ammertales. Die z. T. pseudovergleyten Auenpelosol-Auenbraunerden tber Kies
sind tiefgriindig, carbonatreich und feinsandig bis tonig (Bayerisches Bodeninformationssys-
tem). Zum Bebauungsplan wurde ein orientierendes Baugrund- und Schadstoffgutachten
angefertigt sowie Untersuchungen zur Sickerfahigkeit jeweils von der Blasy+Mader GmbH,
Eching (Projekt Nr. 6769 vom 07.04.2014 und Projekt Nr. 7050 vom 20.10.2014 und vom
22.07.15) durchgefiuhrt. Dem Baugrund- und Schadstoffgutachten zufolge ist im Plangebiet
mit kinstlichen Auffillungen zu rechnen. Neben Ziegelbruch wurden an einem Bohrpunkt
grolRere Mengen an Aschen und Schlacken festgestellt, welche wahrscheinlich durch die
frihere Nutzung als Ziegelei bedingt sind. Die labortechnische Untersuchung des Materials
aus diesem Bohrpunkt ergab einen Wert von 21 mg/kg Arsen, was als leicht erhéht (Einbau-
klasse Z. 1.1) einzustufen ist. Die sonstigen Bodenproben waren unbelastet. Die Untersu-
chungen zur Sickerfahigkeit kamen zu folgendem Ergebnis: ,Die Quartarkiese und -sande
sind als gut wasserdurchlassig einzustufen. Auf der gesamten Flache ist die Versickerung
von Niederschlagswasser in die anstehenden Schmelzwasserablagerungen unterhalb der
Deckschichten moglich. Dies kann mit Rigolen oder mit Sickerschéchten erfolgen. Eine O-
berbodenversickerung ist aufgrund der verbreitet auftretenden Auffillbéden aus unserer
Sicht [Anm.: Sicht der Blasy+Mader GmbH] nicht zu empfehlen. Die Machtigkeit des gering
wasserdurchlassigen Deckschichtenpakets liegt durchweg unter 5 m. Zur Wahrung einer
mindestens 1 m méachtigen Filterschicht zwischen der Sohle der Versickerungsanlage sind in
Teilbereichen [...] nach Aushub der Deckschichten einige Dezimeter eines Kies-Sand-
Gemisches unterhalb des Sohlbereichs der Anlagen wieder einzubringen.

Die Versickerungsanlagen sind so auszufiihren, dass ein Kontakt des versickernden Was-
sers mit den aufgefilliten Béden auszuschlieRen ist.

Fur die Bemessung der Versickerungsanlagen auf der westlichen Teilfliche [Anm.: Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Ziegeleigrund Polling“] sollte fiir die Planung ein k-Wert
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von 5*10° angesetzt werden [...]“ (Quelle: Blasy+Mader GmbH, Eching, 20.10.2014). Weite-
re Hinweise zu den zentralen Versickerungsanlagen sind im Bebauungsplan enthalten.
Ferner ergab die orientierende Untersuchung der Auffillbéden vom 22.07.2015, dass auf
den beiden Bebauungsplangebieten keine schadliche Bodenveranderung im Sinne des Bo-
denschutzrechtes vorliegen. Dies bezieht sich auf den derzeitigen Zustand. Fur die geplante
Umnutzung als Wohngebiet mit Grinanlagen und Kinderspielflache zumindest im westlichen
Teil sind die Oberbdden jedoch stellenweise ungeeignet. Ferner ist zu vermeiden, dass
durch die notwendigen Bodeneingriffe schadstoffbelastete Béden unkontrolliert verteilt wer-
den. Die von den Gutachtern vollzogenen Folgerungen wurden als Hinweise in den Bebau-
ungsplan dbernommen.

Die Bbdden im Plangebiet kénnen somit aufgrund ihrer schon Jahrzehnte andauernden
menschlichen Nutzung als vollstandig anthropogen uberpragt angesehen werden und sind
zudem aufgrund des Gebaudebestandes bereits weitgehend versiegelt.

» Bewertung: Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Ziegelei ist der dstliche Bereich des
Plangebietes vollstandig Uberpragt und somit von geringer Bedeutung flr das Schutzgut
Boden (Kat. I). Dagegen weisen die landwirtschaftlich genutzten Bdden unter Dauerbe-
wuchs im westlichen Teilbereich des Plangebietes eine mittlere Bedeutung (Kat. Il), die
versiegelten Bereiche keine Bedeutung (Kat. 0) fur das Schutzgut Boden auf.

Wasser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser zu verzeichnen. Bei den orientie-
renden Baugrunduntersuchungen wurde in Tiefen zwischen 4,27 m und 5,47 m unter Gelan-
deoberkante Grundwasser erschlossen.

» Bewertung: Gemald dem bayerischen Leitfaden kommt Gebieten mit hohem, intaktem
Grundwasserflurabstand eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser zu (Kat. I1).

Klima und Luft: Das Plangebiet weist keine kleinklimatisch wirksamen Luftaustauschbah-
nen auf. Den landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt eine allgemeine Bedeutung fir die
Kaltluftproduktion, den Gehdlzbestanden eine allgemeine Bedeutung fur die Frischluftpro-
duktion zu. Eine besondere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftzufuhr in besiedelte Ge-
biete ist den Flachen nicht beizumessen.

» Bewertung: Gemal dem bayerischen Leitfaden kommt Flachen ohne kleinklimatisch wirk-
same Luftaustauschbahnen eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Klima zu (Kat. I).

Landschaftsbild/Erholungseignung: Das Landschaftsbild ist durch intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flachen sowie durch Griunflachen im Anschluss an die Gebaude des benach-
barten Gelandes der Alten Ziegelei Polling gepragt. Zwei Nebengeb&ude der ehemaligen
Alten Ziegelei, von welchen eines denkmalgeschitzt ist, sind Zeuge der friheren Nutzung,
wobei ihre Bausubstanz bereits starke Schadigungen aufweist. Positiv wirken sich die im
Plangebiet vorhandenen grof3kronigen Einzelbdume auf das Landschaftsbild aus.

» Bewertung: Wahrend den strukturlosen landwirtschaftlichen Nutzflachen und den Gebau-
den, die eine stark beeintrachtigte Bausubstanz aufweisen, eine geringe Bedeutung fir
das Landschaftshild beizumessen ist (Kat. 1), kommt den im Plangebiet vorhandenen Ein-
zelbaumen eine mittlere Bedeutung zu (Kat. I1).

Gesamtbewertung des Bestandes (Bewertung gemaf Leit  faden)

Bedeutung der Flachen fiir Natur und Landschaft

Siedlungsgehdlze aus
Uberwiegend einheimi-
schen Arten

Schutzgut Unversiegeltes
Gebaudeumfeld

Versiegelte Flachen
(Gebéude, Stral3en)

Arten- und Lebensrdume geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Boden geringe Bedeutung geringe Bedeutung keine Bedeutung
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Wasser mittlere Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Klima und Luft geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Landschaftshild geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung
Gesamtbeurteilung geringe Bedeutung mittlere Bedeutung keine Bedeutung

In der Gesamtbetrachtung der Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
kommt den intensiv gepflegten Grinflachen eine geringe, den Gebauden und Lagerflachen
keine Bedeutung zu. Dagegen weisen die Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend einheimischen
Arten, welcher der Gebietsein- und durchgriinung dienen, eine mittlere Bedeutung fur Natur
und Landschaft auf.

Fotodokumentation des Plangebietes
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Bild 1, 2: Blick auf das Plangebiet nach Nordost. Das Gebiet ist weitgehend landwirtschaftlich genutzt
im Osten grenzt das Gelande der Alten Ziegelei an. Bild 3: Im Norden stocken gro3kronige Laubbau-
me. Bild 4: Von den beiden im Plangebiet vorhandenen Nebengebauden, ist eines (im Bild links),
denkmalgeschiitzt, dieses wird erhalten. Bild 5: Im Nordosten stockt im Umfeld der Geb&ude der Alten
Ziegelei eine Obstwiese. Bild 6: Der das Plangebiet im Westen begrenzende Weg stellt sich als ge-
kieste Flache dar. Im Sudwesten stocken im Umfeld eines bestehenden Parkplatzes grol3kronige
Baume.

Nachfolgend werden die Weiteren fir die Abwagung relevanten Schutzgiter in ihrem Be-
stand beschrieben.

Kultur- und Sachgtter : Ein Geb&aude im Plangebiet (s. Abbildung blau markiert) ist Teil ei-
nes nachqualifizierten Baudenkmals, fir welches das Benehmen hergestellt ist. In der
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege ist dieses unter der Nummer
D-1-90-142-38 erfasst:

D-1-90-142-38 Weilheimer Stral’e 17.

Ehem. Ziegelei: ehem. Ringofengebaude, zweigeschossiger
Backsteinbau mit intaktem Ringofen und 6stlich querriegelartig
angebautem ehem. Betriebsgebaude, um 1870, Anbau 1955/56;
ehem. Trocknungsstadel, vierschiffiger Standerbau mit gemau-
erten &ulRReren Pfeilerreihen und Durchfahrt im Obergeschoss,
wohl um 1830; ehem. Trocknungsstadel, zweigeschossiger teil-
weise offener Stdnderbau mit flachem Satteldach, 1955/56.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (Bayernviewer-Denkmal)

Mensch : Das Plangebiet wird derzeit weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Der Agrarleit-
plan weist den Standort als Ackerstandort mit gitinstigen Erzeugungsbedingungen aus. Die
vorhandenen Nebengebaude dienen als Lager. Die ErschlieBung des Gebietes ist durch die
bestehenden StralRen, St 2057 (Weilheimer Straf3e) im Osten und TassilostralRe im Siden,
bereits vorgezeichnet.

2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriff s

Als zweite EinflussgrofR3e fir die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichumfangs ist eine Ein-
stufung der Planung in Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere erforderlich.

Hierfar ist die Ausgestaltung der Bebauung, insbesondere der Versiegelungsgrad entschei-
dend. Im Leitfaden werden Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A)
sowie Flachen mit niedrigem und mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B) un-
terschieden.

Flachen, die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung - auch
nicht mittelbar - im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung nicht
einbezogen. Grundsatzlich ist zu beachten, dass Freiflichen, die zu den Baugrundstiicken
gehoren, nicht separat behandelt werden, sondern in den jeweils zutreffenden Baugebietstyp
(Typ A oder Typ B) einzubeziehen sind.

Die geplanten Bauflachen fihren zu einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A).
Dagegen weist der geplante Parkplatz sowie der geplante Spielplatz einen geringen Versie-
gelungs- und Nutzungsgrad auf (Typ B).

Die bestehenden Straf3en, die geplanten Griunflachen sowie die als naturschutzrechtliche
Ausgleichsflachen festgesetzten Bereiche sind als eingriffsneutrale Flachen zu werten, da
sie im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung keine negativen Verdnderungen
erfahren.
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2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuihrung der Planung/
Ableitung der Beeintrachtigungsintensitat (Pos. 2 b der Anlage zum 82 (4) und § 2a
BauGB)

Nachfolgend ist fir die zu untersuchenden Schutzgiter zusammenfassend dargelegt und
bewertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen
bewertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder be-
triebsbedingt sind.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Tiere / Pflan- .
zen Lebens- 231 Verlust von Vegetatlon und o o0 o
N Lebensraum von Tieren
raume
Boden 239 Verlust von Boden durch Uber- o ® o
bauung
Verminderung der Grundwas-
Wasser 2.3.3 |serneubildung durch Bodenver- o ® o
siegelung
Verlust von  Kaltluftentste-
Klima/Luft 2.3.4 | hungsflache bzw. von Flachen o o )
fur die Frischluftproduktion
Landschafts- Veranderung des Orts- und
bild/ Erholung 2.3.5 Landschaftshildes Q ° O
Veranderung des Charakters
Kultur- und von denkmalgeschitzten Ge-
Sachguter 2.3.6 bauden und Ensembles bzw. * Q O
Verlust von Bodendenkmalen
Mensch 237 Erhohg_ng der Schallimmissio- ° o °
nen (Larm)
Wechselwir-
kungen zw. . .
den Schutz- 2.3.8 | keine Wechselwirkungen - - -
gutern

Bewertung der Umweltauswirkungen:

000 — Starke Auswirkungen
@@ — Mittlere Auswirkungen
® = Geringe Auswirkungen
O = keine Auswirkungen

+ = positive Auswirkungen

Erlauterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tie  ren (bau - und anlagebedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen durch Geb&ude und Verkehrsanla-
gen Flachen und Geholze verloren, welche aktuell eine geringe bis mittlere Bedeutung fir
die Vegetation und als Lebensraum fur Tiere haben. Ferner erfolgt eine Veranderung der
Vegetation durch Anlage einer Griunflache im Bereich derzeit landwirtschaftlich genutzter
Flachen, welche jedoch mit keinen negativen Veranderungen fur Flora und Fauna verbunden
sind. Zugleich wird durch Neupflanzung von Gehdélzen (Gebietseingriinung, Durchgrinung
der Grundstiicke) neuer Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geschaffen.

2.3.2 Verlust von Boden durch Uberbauung (anlagebedi  ngt)
Durch die Bebauungsplandnderung werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand zusatzli-
che Versiegelungen durch Gebaude ermdglicht, weitere Bodenveréanderungen ergeben sich
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durch die Anlage von Zufahrten und Stellplatzen, welche jedoch mit versickerungsfahigen
Beldgen auszugestalten sind. Erfolgt im Bereich der versiegelbaren Flachen ein vollstéandiger
Bodenverlust einschliel3lich der damit verbundenen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion,
Filter- und Speicherfunktion, Regulationsfunktion), so werden die Bodenfunktionen im Be-
reich der mit versickerungsfahigen Beldgen auszugestaltenden Zufahrten und Stellplatze
beeintrachtigt.

2.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch B odenversiegelung (anlage-
bedingt)

Die Grundwasserneubildung wird durch die ermdglichte Mehrversiegelung beeintrachtigt.

Durch die Festsetzung, dass Stellplatze nicht versiegelt werden dirfen, wird die Beeintrach-

tigung der Grundwasserneubildungsrate jedoch gering gehalten.

2.3.4 Verlust von Kaltluftentstehungsflache bzw. vo ~ n Flachen fir die Frischluftproduk-
tion (anlagebedingt)

Die Planung wirkt sich weder auf klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen noch auf Fla-

chen mit Klimaausgleichsfunktion fir besiedelte Gebiete aus. Demzufolge ist die Auswirkung

der Planung auf das Klima gering.

2.3.5 Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes (a  nlagebedingt)

Durch die geplante Wohnbebauung wird in Benachbarung des als Mischgebiet zu gestalten-
den Geléndes der Alten Ziegelei Polling eine Verdnderung des Landschaftsbildes ausgelost.
Zugleich wird das im Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzte Gebaude, dessen Bausub-
stanz stark beeintrachtigt ist, im Zuge der Planung saniert, womit positive Auswirkungen auf
das Landschaftsbild verbunden sind. Eine Einbindung der Bebauung in die umgebende Be-
bauung und Landschaft wird durch umfangreiche stadtebauliche und griinordnerische Fest-
setzungen sichergestellt.

2.3.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschitz  ten Gebauden und En-
sembles bzw. Verlust von Bodendenkmalen (baubedingt )

Die geplanten Sanierungsmal3nahmen an dem Gebaude tragen zum Erhalt und zur Starkung

des denkmalgeschitzten Gebaudes bei. Bodendenkmale sind nicht bekannt. Es sind daher

keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

2.3.7 Erhéhung der Schallimmissionen (Larm) (bau- un  d betriebsbedingt)

Mit der Errichtung und Sanierung der Gebaude werden baubedingt erhdhte Schallimmissio-
nen entstehen, die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe
Auswirkung zu werten sind. Zum Bebauungsplan wurde vom Ingenieurbiro Greiner, Germe-
ring eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Gewerbegerausche) durchgefuhrt (Bericht Nr. 215021 / 2 vom 26.02.2015), deren Zusam-
menfassung nachstehend wiedergegeben ist: Im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung wurden die Verkehrsgerauschimmissionen aufgrund der Staatsstrale 2057 innerhalb
des Plangebietes ermittelt und geman der DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV beurteilt. Hier-
auf basierend wurden aktive bzw. passive SchallschutzmaRnahmen gemaf der DIN 4109
ausgearbeitet.

Ferner wurde die schalltechnische Situation an den geplanten Parkplatzen und im Bereich
des Spielplatzes beurteilt.

Das Gutachten fuihrte zu folgenden Ergebnissen:

Die htéchste Gerauschbelastung tritt an den straldenzugewandten Gebaudefassaden in Bau-
raum 12 unmittelbar an der Weilheimer Stral3e auf. Dort erreichen die Beurteilungspegel
Werte von bis zu 58 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden hier um
bis zu 3 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz fir schadliche Umwelteinwirkungen
werden tags eingehalten und nachts um bis zu 2 dB(A) im 2.0G (DG) uberschritten. An den
stralRenabgewandten Gebaudefassaden bzw. an den Ubrigen Geb&uden in den Baurdumen
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1 bis 11 treten Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts auf. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete werden hier tags und
nachts unterschritten.

Aufgrund der vorliegenden Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich gemaf der DIN 4109
erhdhte Anforderungen an die Luftschalldammung der AufRenbauteile der Geb&ude. Durch
eine geeignete Grundrissorientierung sollte vermieden werden, dass Schlaf- und Kinderzim-
mer ausschlieRlich Fenster an den stralBenzugewandten Fassaden haben. Fir Schlaf- und
Kinderzimmer, die keine Fenster an den weniger gerauschbelasteten Fassaden besitzen, ist
eine fensterunabhangige Beliiftung zu ermdglichen.

Zur Verbesserung der schalltechnischen Situation im Baufeld 12 ist vorgesehen, die Gara-
gengebdude mit Satteldach zu errichten, die mit einer Abschirmwand verbunden sind.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist ein Kinderspielplatz vorgesehen. Die
Schallimmissionen hieraus sind natirliche LebensdufRerungen von Kindern, die Ausdruck
natirlichen Spielens oder kindlicher Verhaltensweisen sind. Die Gerausche sind gemaf dem
Gesetz Uber Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen
(KJG) Art. 2 als sozialadaquat hinzunehmen.

Durch die geplanten Nutzungen (Wohnen, Spielplatz, Parkplatze) entstehen keine maf3ge-
benden Immissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung und den gewerblichen
Nutzungen. Im Zuge der weiteren Detailplanung sind die gegebenenfalls notwendigen
Schallschutzmalinahmen (Schallabstrahlung der Energiezentrale, Nutzungseinschrankung
der Parkplatze wéahrend der Nachtzeit usw.) festzulegen.

Im Bebauungsplan wurden unter Berlicksichtigung der Stellungnahme des Landratsamtes
Weilheim-Schongau entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz verankert, welche
ein Einhalten der einschlagigen Grenz- und Orientierungswerte sicherstellen.

2.3.8 Wechselwirkungen
Es ist von keinen entscheidungserheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
auszugehen.

2.3.9 Ermittlung der Beeintrachtigungsintensitat al s Voraussetzung zur Ermittlung des
naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs

Um die fur die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichbedarfs relevanten Beein-
trachtigungsintensitaten ermitteln zu kénnen, werden die Gebiete, die aufgrund ihrer natur-
schutzfachlichen Bedeutungen in verschiedene Kategorien eingestuft wurden (s. Punkt 2.1)
mit den Gebieten, die aufgrund unterschiedlicher Eingriffsschwere in verschiedene Typen
eingestuft wurden (s. Punkt 2.2), tiberlagert. Durch die Uberlagerung ergeben sich Teilge-
biete unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitat. Die auf diese Teilgebiete jeweils entfal-
lenden FlachengréRen werden ermittelt und der Berechnung des Ausgleichbedarfs zugrunde
gelegt (vgl. Karte 1). Einen Sonderfall stellt der norddstliche Bereich des Plangebietes dar,
welcher bereits aktuell teilweise bebaut ist. In diesem Bereich ist eine Nachverdichtung még-
lich, welche mit einer Mehrversiegelung verbunden ist. Diese ist im Rahmen der Berechnung
des Ausgleichsbedarfs zu beriicksichtigen.

3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum A usgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Im Plangebiet sind MalRhahmen festgesetzt, die als Vermeidungsmaflinahmen zu werten
sind:

MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Schutzguter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensraume

« Weitgehende Konzentration der Bauflachen auf Bereiche mit aktuell geringer Bedeutung fir Pflanzen und
Lebensraume

¢ Sockellose Zaune
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MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Schutzguter der Umwelt dienen:

Schutzgut Wasser
« Erhalt von versickerungsfahigen naturnahen Boden im Bereich der Stellplatze und Zufahrten

Schutzgut Boden

» s. Malinahmen, die unter dem Schutzgut Wasser genannt sind.

Schutzgut Klima / Luft

» s. MalRnahmen zur Durchgriinung

Schutzgut Landschaftsbild

- Aufwertung des teils beeintrachtigten denkmalgeschiitzten Geb&audes durch Festsetzungen zur Baugestal-
tung

« Grinordnerische MaRnahmen

Griunordnerische MaRnahmen

¢ Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden die Mdglichkeiten, Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft gering zu halten, umfassend genutzt. Neben den tabellarisch aufgefiihrten
MalRnahmen ist als wesentliche MaRhahme zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild, der Anschluss an bestehende Bauflachen zu berick-
sichtigen. Durch diese Standortwahl wird dem Anspruch von Landes-, Regional- und Kom-
munalplanung einer weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegen zu wirken, umfénglich
Rechnung getragen.

Dennoch verbleiben erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft, die gemafR Naturschutz-
recht auszugleichen sind.

Aufgrund des Umfangs und der Qualitat der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-
maflnahmen ist flr die Berechnung des Ausgleichsbedarfs der jeweils niedrigste Aus-
gleichsfaktor innerhalb der Faktorenspannen sachgerecht. Fir den norddstlichen Planbe-
reich wird gemalR der vom Bayerischen Staatsministerium, der Obersten Baubehorde sowie
dem Stadte- und Gemeindetag im Hinblick auf die Bertcksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung bei Nachverdichtungen vorgeschlagenen Vorgehensweise (vgl. Pra-
sentation zum Bayerischen Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, 2003)
der Berechnung des Ausgleichsbedarfs ein Faktor von 0,1 zugrunde gelegt. Dieser ergibt
sich aufgrund einer Reduzierung der Vermeidungsmafinahmen, die aufgrund der Nachver-
dichtung in Anrechnung gebracht werden kénnen.

Demzufolge ergibt sich fir den durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriff ein Aus-
gleichserfordernis von 4.264 mz2 (vgl. Karte 2).

Ausgleichsflache und AusgleichsmalRnahmen

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse werden innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes auf einer Teilflache des Flurstiicks FI.Nr. 170, Gemarkung Polling
realisiert.

Im Einzelnen sind folgende MalRBhahmen geplant:

FIL.Nr. 170 (TF)
(innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

Ziel:
Extensiv genutzte Streuobstwiese mit extensiv genutztem, artenreichen Unterwuchs
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Mafnahmen:

« Pflanzung von hochstammigen Obstbaumen regionaler Sorten im Abstand von ca. 10 m
« Extensive Pflege des Unterwuchses durch 2-schiirige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes

* Verzicht auf organische und mineralische Dingung

* Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden

Die MalRnahmen stehen in raumlich-funktionalen Zusammenhang zu den durch die ermdg-
lichte Bebauung beeintrachtigten Funktionen und Werten von Natur und Landschaft und ent-
sprechen dem naturschutzfachlichen Leitbild. Mit der Anlage der Streuobstwiese sind zudem
positive Wirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild ver-
bunden.

Erganzend wird dem Bebauungsplan als externe Ausgleichsflache eine 8.070 m2 grol3e Teil-
flache der FI.Nr. 1115, Gemarkung Polling, im Bereich des Schafbichls zugeordnet, auf wel-
cher durch Umwandlung einer Standweide in eine Umtriebsweide sowie durch Pflanzmalf3-
nahmen (Eichen und Buchen) eine tkologische Aufwertung angestrebt wird. Im Besonderen
Zielen die MaRnahmen auf die Steigerung des Artenreichtums der Weide und auf die Erho-
hung des Anteils an Magerkeitszeigern ab. Die Umsetzung der MaRnahmen hat bereits be-
gonnen, aufgrund des hdheren naturschutzfachlichen Ausgangszustands ist die Flache mit
einem Anrechnungsfaktor von 0,2 in die Eingriffs-Ausgleichsbilanz einzustellen.

Die MalBhahmen sind im Detail mit der Unteren Naturschutzbehérde Weilheim-Schongau
abzustimmen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Ausgleichsbedarf:

4.264 m2
Ausgleichsflachen Reale Flachengrof3en Anrechenbare
Flachengrof3en
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
FI.Nr. 170 (TF) 2.650 m2 2.650 m2
Streuobstwiese
AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
FI.Nr. 1115, 8.070 mz 1.614 m2 Anrechnungsfaktor
Gem. Polling 0,2 aufgrund eines
héherwertigen
Ausgangszustands
Summe 10.720 m2 4.264 m?

Die auf der Ausgleichsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie auf der exter-
nen Ausgleichsflache durchzufiihrenden bzw. durchgefuhrten MalRnahmen tragen zu einer
Aufwertung des Lebensraums fur Tiere und Pflanzen bei und bewirken zugleich eine Ver-
besserung der Bodenfunktionen (kein N&hrstoffeintrag, Reduzierung der Erosion), einen
Schutz des Grundwassers sowie eine Bereicherung des Landschaftshildes.

Den Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist durch die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sowie auf der externen Ausgleichsflache festgesetzten Mal3-
nahmen hinreichend Rechnung getragen.
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4. Ermittlung von alternativen Planungsmdglichkeite n (Pos. 3d der Anlage zum 82 (4)
und § 2a BauGB)

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative Planungsmdéglichkeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu prifen. Im vorliegenden Fall lasst die Zielsetzung der Pla-
nung, den nordlichen Ortsrand von Polling zu ordnen und einen adaquaten Ubergang sowohl
zum ostlich und stdlich anschlieRenden Mischgebiet ,Alte Ziegelei Polling" als auch zum
sudlich anschlielenden Klosterareal zu gestalten, keine grundsatzlichen Alternativen zu der
vorliegenden Planung zu.

5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfilhrung der Pla-
nung (Pos. 2b der Anlage zum 82 (4) und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der derzeitige Bestand erhalten bleiben. Ein be-
sonderes Biotopentwicklungspotential ist dem Plangebiet nicht beizumessen. Fir das im
Plangebiet vorhandene denkmalgeschitzte Gebaude bestiinde weiterhin die Gefahr einer
Verschlechterung der Bausubstanz mit entsprechend negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild.

6. Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf Schwierigkeiten und feh-
lende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage zum 82 (4) und 8§ 2a BauGB)

6.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der ergénzten
Fassung vom Januar 2003 (BayStMLU 2003) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis” in der erganzten Fassung
vom Januar 2007 (OBB im BayStMI 2007) Anwendung.

6.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Es liegen keine Kenntnisliicken vor, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans zu
schlie3en waren.

7. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwac  hung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MalRhahmen zum Monitoring erforderlich,
die Uber das ubliche Mal3 einer Kontrolle zur Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans hinausgehen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Inha  Ite des Umweltberichts

Der Gemeinderat Polling hat am 11.12.2014 beschlossen, den Bebauungsplan ,Ziegelei-
grund Polling” aufzustellen, um die planerischen Voraussetzungen zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs zu schaffen, den nordlichen Ortsrand von Polling zu ordnen und einen ada-
quaten Ubergang sowohl zum 6stlich und siidlich anschlieRenden Mischgebiet ,Alte Ziegelei
Polling” als auch zum sidwestlich anschlieRenden Klosterareal zu gestalten. Zugleich wird
der Einbindung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft hohe Bedeutung beige-
messen. Parallel zur Bebauungsplanung wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Pol-
ling geandert (19. Anderung).

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtli-
chen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante
Grundlage beschrieben wurden.
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Als erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ist die mit dem Bebauungsplan
ermdglichte Versiegelung und Nutzungsanderung zu werten. Dadurch gehen Lebensrdume
von Tieren und Pflanzen verloren, naturnaher Boden wird versiegelt, die Grundwasserneu-
bildung wird vermindert, Flachen kdénnen ihre allgemeine Funktion fir die Kaltluftentstehung
nicht mehr erfullen. Zugleich wird durch die geplante Bebauung eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes ausgeldst.

In der Tatsache, dass die neu geplanten Gebaude an eine bestehende Bebauung angren-
zen, ein denkmalgeschitztes Gebaude saniert wird, sowie umfangreiche Festsetzungen zur
Griunordnung sowie zur baulichen Gestaltung getroffen werden, ist ein wesentlicher Beitrag
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Umwelt geleistet.

Trotz der getroffenen MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs verbleiben
durch den Bebauungsplan ausgeltste erhebliche Beeintrachtigungen, die auszugleichen
sind.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes realisiert, indem durch die Anlage einer Streuobstwiese eine Aufwertung der Bedeu-
tung der Flachen im Hinblick auf Natur und Landschaft erzielt wird. Ergdnzend wird dem Be-
bauungsplan als externe Ausgleichsflache eine Flache im Bereich des Schafbichls zugeord-
net, auf welcher durch Umwandlung einer Standweide in eine Umtriebsweide sowie durch
Pflanzmalinahmen (Eichen und Buchen) eine 6kologische Aufwertung angestrebt wird. Im
Besonderen zielen die bereits begonnenen MalRnahmen auf die Steigerung des Artenreich-
tums der Weide und auf die Erh6hung des Anteils an Magerkeitszeigern ab.

Durch die im und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzten
Ausgleichsflachen und -maflinahmen kénnen die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft, die der Bebauungsplan ,Ziegeleigrund Polling* ermdglicht, kompensiert werden, da
neue naturnahe Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen geschaffen, die Bodenfunktionen und
Grundwasserfunktionen der Standorte gegeniber der bisherigen Nutzung verbessert werden
und die Beeintrachtigungen, die sich durch Nahrstoffeintrag aus den benachbarten Flachen
fur die naturschutzfachlich hochwertigen Bereich ergeben, verringert werden. Gleichfalls wird
das Landschaftshild aufgewertet.

Planungsbiiro U-Plan Tel. 08179/925540 Fax 08179/925545
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