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Beg rundung Fassung vom 14.07.2026

zur Einbeziehungssatzung
~Sonnwiesstrafe West

Gemeinde: GaiRach
Landkreis: Bad Tolz - Wolfratshausen

1. Alilgemeine Angaben

Voraussetzungen

Die Gemeinde Gaillach mdchte im Ortsteil Muhle fir den bestehenden
Gewerbebetrieb eine betriebliche Erweiterung und die Unterbringung einer
Hackschnitzelheizung durch diese Planung ermdglichen. Mit der
Hackschnitzelheizung soll die Voraussetzung geschaffen werden, die in der
Nahe umliegenden Gebdude mit Nahwarme zu versorgen. Durch die
PlanungsmaBnahme wird die FI.Nr. 80/7 und eine Teilfliche der FI.Nr. 79/1
mit gesamt ca. 1210m? in dem "im Zusammenhang bebauter Ortsteile” mit
dieser Einbeziehungssatzung mit einbezogen.

Im derzeitigen FNP ist die Teilflache der FI.Nr. 79/1 als Allgemeines
Wohngebiet und die FI.Nr. 80/7 als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Lage und Bestand

Ostliche verlauft direkt am Plangebiet angrenzend die OrtsstraRe
Sonnwiesstralle als Durchgangsstrafle durch den Ortsteil Mithle und auch als
Verbindungsstralle zum Ortsteil Dorf. Im Norden und Westen grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2. Planungsziele und Zweck

Fir das Plangebiet soll ein unterirdisches Gebaude als Erweiterungsmoglichkeit
fur den bestehenden Handwerksbetrieb, zum Abstellen von Fahrzeugen und
Maschinen, zum Lagern, sowie der entsprechenden nur voribergehenden
Lagerarbeiten durch das Betriebspersonal, ermdglicht werden.

In der Parzelle 1 soll ein oberirdisches Gebaude mit Grundflaiche max. 45m?
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zum Zweck der Hackgutanlieferung und der Hackgutlagerung geschaffen
werden. In der Parzelle 2 soll ein oberirdisches Gebdude mit Grundflache
max. 45m? als Einfahrtsgebdude zur Verbindung in das unterirdische Gebaude
geschaffen werden.

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung erfolgt die Angliederung an das
bestehende Wohngebiet.

Ergdnzend zur Baulandentwicklung ist die Gemeinde bemiht, auch
Moglichkeiten flir einzelne ortsansassige Bauwerber und Gewerbebetreibende,
fir den Erhalt und malivolle Erweiterung des bestehenden Betriebes, Baurecht
zu schaffen.

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung wird den ortsplanerischen
Zielen der Gemeinde entsprochen und die bauliche Nutzung im Plangebiet
neu geordnet.

3. Flachennutzung, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet ist die Errichtung einer Hackschnitzelheizung zur
Nahwéarmeversorgung vorgesehen. Die Anlieferung der Biomasse fir die
Hackschnitzelheizung soll tber die Private Verkehrsflache in Anbindung an die
Sonnwiesstralle stattfinden.

Im Geltungsbereich sind lberbaubare Grundflachen und entsprechende
Baurdume flir die oberirdischen Gebdude und fiir das unterirdische Gebaude
festgesetzt.

Das Gebiet ist lGber die Sonnwiesstralle angebunden, Strom- und
Wasserversorgung sowie die Entsorgung des Schmutzwassers werden Uber die
offentlichen Leitungsnetze sichergestellt. Die gemeindliche Entwéasserungssatzung
ist einzuhalten. Die Leitungsrechte fir die zukiinftige Nahwarmeversorgung
missen jedoch Uber die entsprechenden Flurstiicke in Form von
Grunddienstbarkeiten eingetragen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist oberflachig Uber eine belebte
Bodenschicht nach der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV )
zu versickern.

4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ermittlung der Eingriffsschwere aus Flache fiur den geplanten Gebdudeneubau mit
privater Verkehrsflache im Verhaltnis zur angesetzten Bauflache (Eingriffsfaktor)

Gebaudegrundflache oberirdisches Gebaude Parzelle 1 = 45m?
Gebaudegrundflache oberirdisches Gebaude Parzelle 2 = 45m?
Verkehrsflache = 317m?
Oberirdische Abstellflaiche fir Fahrzeuge und Maschinen = 424m?

Zulassige Grundflachen: 45m?+45m?+317m?+424m? = 831m?
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Zur Ermittlung der Eingriffsschwere wird eine Bauflache von ca. 1210 m? in
Ansatz gebracht (siehe Lageplan Ausgleich).

Auf dieser Teilflaiche sollen oberirdische Gebaudeteile mit ca. 90m?, eine
private Verkehrsflaiche mit ca. 317m? und eine oberirdische Abstellflache fir
Fahrzeuge und Maschinen nach der BaumaBnahme, mit ca. 424m?, wieder
errichtet werden.

Versiegelung: gesamt ca. 831m?

831m?/1210m? = 0,687; daraus folgt ein Eingriffsfaktor von 0,69.
Es wird ein Eingriffsfaktor von 0,69 angesetzt.

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Da fiir die Einbeziehungssatzung ,Sonnwiesstrale West® die Anwendung der
Eingriffsregelung fir die vereinfachte Vorgehensweise nicht zur Anwendung
kommt, ist hier das Regelverfahren anzuwenden.

Der vorliegende Bestand wird erfasst und bewertet. Hierbei wird die Erfassung
von Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer, mittlerer und hoher
naturschutzfachlicher Bedeutung bewertet.

Fir die geringe und mittlere naturschutzfachliche Bedeutung kann die Schwere
der Beeintrachtigung Uber die Grundflaichenzahl (GRZ) oder ein Eingriffsfaktor
als Beeintrachtigungsfaktor ermittelt werden.

Fir die hohe Bedeutung wird die Schwere mit einem Beeintrachtigungsfaktor
von 1 ermittelt.

Fir die flachenbezogenen Biotop— und Nutzungstypen mit geringer und
mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung wird eine vereinfachte Erfassung,

Beschreibung und Einordnung anhand der Listen 1a und 1b erfolgen.
Fir die flachenbezogenen Biotop— und Nutzungstypen mit hoher
naturschutzfachlicher Bedeutung muss eine flachenscharfe Erfassung
vorgenommen werden.

Die Bewertung des Ausgangszustandes flir mit geringer und mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung erfolgt anhand des Mittelwertes der
entsprechenden Grundwerte der Biotop- und Nutzungstypen.

BNT ohne naturschutzfachlicher Bedeutung werden mit O WP bewertet.
BNT mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung (1-5WP nach
Biotopwertliste) werden pausch. mit 3 WP bewertet.

BNT mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung (6-10WP nach
Biotopwertliste) werden pausch. mit 8 WP bewertet.
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BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung werden mit den jeweiligen
Wertpunkten nach Biotopwertliste mit 11, 12, 13, 14 oder 15WP bewertet.
Entsprechende Biotop— und Nutzungstypen sind als Eingriff in der
Bestandserfassung und als Ausgleichsumfang entsprechend nachfolgend erfasst
und bewertet.

Die Bewertung des Ausgangszustandes zum Zeitpunkt der Ortsbegehung soll
hier wegen der geringen naturschutzfachliche Bedeutung nicht mit dem
Mittelwert, sondern mit dem Grundwert nach Biotopwertliste durchgefiihrt
werden.

Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen
Beriicksichtigte Vermeidungsmaflnahmen in der Planung

Schutzgut: Tiere und Pflanzen
e Beschreibung:

Die zulassige geplante Uberwiegende Nutzung der Flache, bleibt hinsichtlich
der bestehenden Nutzung groBtenteils unveradndert. Nordlich und &stlich
grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an und bleiben wegen
seiner Auflenbereichslage unbebaut erhalten. Durch die geplante
Obstbaumpflanzung wird ein neuer Lebensraum fiir Vogel und Kleintiere
geschaffen.

e Geplante Minimierungsmafinahmen:

- Geholzbeseitigung nur zwischen 1. Oktober und 28. Februar

- Obstbaumpflanzung als Lebensraum fiir Vogel und Kleintiere

e Auswirkungen:

Es sind nur geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut: Wasser
e Beschreibung:

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sind keine Wasserschutzgebiete
verzeichnet und keine Gewasser vorhanden. Im Bereich wird ein sickerfahiger
Untergrund und ausreichend groRer und intakter Grundwasserflurabstand
angenommen. Durch die bestehende Abstellflache fiir Fahrzeuge und
Maschinen ist die Flache hinsichtlich Schutzgut Wasser bereits beeintrachtigt.
Durch das unterirdische Gebdude mit einer Erdiberdeckung von ca. O,5m bis
ca. 2,0m erscheint die Bodenfunktion gegeben. Die Aufnahmefahigkeit des
Untergrundes fir unverschmutztes Niederschlagswasser aus versiegelten
Flachen ist nachzuweisen.

e Geplante Minimierungsmafinahmen:

- versickerungsfahige Belage flir oberirdische Abstellflachen

- Niederschlagswasserbeseitigung (ber belebte Bodenzone

- geringe zusatzliche Versiegelung durch oberirdische Gebaudeteile
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e Auswirkungen:
Es sind durch die Minimierung nur geringe Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut: Boden
(siehe Schutzgut Wasser)

Schutzgut: Klima/Luft

e Beschreibung:

Der Einbeziehungsbereich liegt westlich der Sonnwiesstralle. Im Norden und
Westen liegen landwirtschaftlich genutzte Griinflachen. Im Umgriff der
Einbeziehungssatzung grenzt Wohnbebauung teils locker bebaut an. Die
Wirkung auf Klima und Luft wird durch die Planung nicht maRgeblich

verandert.

e Geplante Minimierungsmafinahmen:

- Gebaudehbhe wird durch die einzuhaltende Ortsgestaltungssatzung
festgesetzt.

- Unterirdisches Gebdude mit nur zwei kleine Baufenster fiir oberirdische
Gebaudeteile

e Auswirkungen:

Es sind nur sehr geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut: Landschaftsbild

e Beschreibung:

Der Einbeziehungsbereich schlielft unmittelbar an vorhanden Siedlungsflachen
und schliet an die vorhandene Bebauung an. Die geplanten oberirdischen

Gebaudeteile passen sich der angrenzenden Bebauung an.

e Geplante Minimierungsmafinahmen:

- Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur

- Bestehender Ortsrand wird nach der Baumalnahme wieder hergestellt
e Auswirkungen:

Es sind nur geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut: Mensch

e Beschreibung:

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen auflerhalb des Plangebiets
bleiben erhalten. Das Umfeld vom Plangebiet ist durch angrenzende
Nutzungen, insbesonders durch Landwirtschaft, Gewerbe und Wohnnutzungen
vorbelastet. Die Erholungsnutzung wird nicht beeinflusst.

e Geplante Minimierungsmafinahmen:
- Standortwahl mit Vorbelastung (angrenzende Flachen fiir die
Landwirtschaft, Gewerbe und Wohnen.)
- Keine Ansiedlung von Gewerbe mit stérenden Emissionen.
e Auswirkungen:
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Es sind nur sehr geringe negative Auswirkungen zu erwarten.

Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bestandserfassung

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume
. » Wertpunkte GRZ /Ein- Ausgleichs-
Bezeichnun Fliche (m? .
ezelchnung dche (m’) (WP) griffsfaktor  bedarf (WP)

B141 Schnitthecken 180 5 0,69 621,00
Dorf-, Kleinsiedlungs- und
Wohngebiete X11 212 2 0,69 292,56
Bestehende gewerbliche Stellflachen;
Verkehrsflachen des.StraBen— und 742 0 0
Flugverkehrs, befestigt V12, z.B. -
Rasengittersteine (ohne Eingriff)
Bestehender Gebaudeteil sowie
bestehende Betonpflasterdecke 76 0 _ 0
(ohne Eingriff)

0

0
Summe 1210 m? 914
Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Summe (max 20%) 0%
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 914
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Ausgleich

Es ist ein Ausgleich in Héhe von 914 Wertpunkte somit erforderlich. Der
Ausgleich erfolgt innerhalb vom Plangebiet auf FI.Nr 79/1 und 80/7 der
Gemeinde und Gemarkung Gail3ach.

Im Plangebiet ist bereits eine Bestandsflache von ca. 742m? mit
Rasengittersteinpflaster befestigt, welchen nach der Baumalnahme wieder als
gewerbliche Stellflache errichtet und genutzt wird. Zudem werden nur zwei
kleine Flachen fiir oberirdische Gebdude mit je 45m? mit Baugrenzen
festgesetzt.

Einem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden wird damit Rechnung
getragen.

Die 6 zu pflanzenden Obstbdume im Bereich der Ortsrandeingriinung dienen
mit ihren entsprechenden Flachen als Ausgleich.

Durch die Festsetzung zu pflanzender Baume wird die gewiinschte
gestalterische Wirkung des Bebauungskonzeptes und seine Integration in das
Orts— und Landschaftsbild unterstitzt.

Die zu entfernenden Bische und Einzelbdume sind bei der Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs als Schnitthecke mit entsprechender Flache und Wertpunkte
bertcksichtigt.

Die Entfernung der Bische und die Baumféllung darf nur in den
Wintermonaten (von Anfang Oktober bis Ende Februar), also nur auRerhalb
der Brutzeit, durchgefiihrt werden.

Pflanzliste

Heimische Obstbaume

Malus domestica "Topaz" Apfelbaum
Malus sylvestris Holzapfel
Pyrus Birnbaum

Prunus Kirschbaum
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Ausgangszustand nach der

Prognosezustand nach der

. BNT-Liste BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
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it . inheimisch
A1 |B1a1 | Mituberwiegend | gy, | einheimischen, g |, ) g0 | 4 918
einheimischen, standortgerechten
standortgerechten Arten mittlerer
Arten Auspragung
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 918 WP
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 918 WP
Summe Ausgleichsbedarf 914 WP
Differenz 4 WP
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Durch die Pflanzung von 6 Obstbdumen kann der Ausgleichsbedarf
von 914 WP vollstandig kompensiert werden.

Bauflache (Geltungsberaich) ca. 1210 m?

[ aberirdisch Abstelfliche fiir
Fahrzeuge und Maschinen ca. 424 m?
B2 Oberirdische Gebaude ca. 80 m®
Private Verkehrsflache ca. 317 m®
. Baumpflanzung als Ausgleich
;(_‘3} Zu entfernender Busch
;@( Zu entfernender Baum

Ausgleichs- und Ersatzmafinahme und B
6 Obstbéaume Ausaleich a ca. S1m® = ca. 306m?
B312 Baumreihen mit Uberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten mitlerer Auspragung

aul Gberwiegend B 141 Schnilthacken

Entwicklungspfiege

= Pllege- und Erziehungsschnitie

= nur in der Zeil der Vegetationsruhe

- angapflanzie Obstbéumea mit Holzpflock sichern

- ggf. mit Verbissschuiz schiltzen

- Kein Einsatz von Pllanzenschutz- oder Dingemitteln

Lageplanibersicht flir Ausgleich oh. Malfistab
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Lenggries, 14.07.2026

Planungsbiiro Gerg 1. Birgermeister Stefan Fadinger

Stefan-Glonner-Str.6 83661 Lenggries Gemeinde Gaiflach Bahnhofstralle 8,

83674 Gailach



