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Das Planungsgebiet mit einem Flachenumfang von ca. 14,6 ha liegt am sidwestlichen Rand von
Penzberg und ist Teil des Hochmoores ,Breitfilz*. Seit etwa 50 Jahren hat sich in diesem Bereich
eine Gartennutzung etabliert. Die Anlage weist einigen Baumbestand auf. Eine Vielzahl von Gar-
tenhausern und Schuppen wurde in der Vergangenheit errichtet. Die ErschlieBung erfolgt tber ei-
nen zentralen befahrbaren Weg sowie fulaufige Pfade. Ein Netz von mehr oder weniger funktions-
fahigen Entwasserungsgraben entlang der Wege und auch im Bereich der Parzellen durchzieht
das Gebiet. Nach Norden grenzt die Bahnlinie an, im Siidosten Parkplatze und Bauflachen, im
Siidwesten und Nordwesten schlieft sich das naturnahe Breitfilz an. Ubergangszonen zwischen
Gartenbereichen und Hochmoor sind iberwiegend Gehdlz-bewachsen und durch Stérungen mehr
oder weniger stark beeintrachtigt.

Die Verpachtung erfolgte Uber die Stadt Penzberg, wurde jedoch im Januar 2018 durch das Land-
ratsamt Weilheim-Schongau unter anderem aus Brandschutzgriinden untersagt. Die bestehende
Nutzung soll nun unter Beachtung erforderlicher Brandschutzvorgaben und der Belange von Natur
und Landschaft baurechtlich legitimiert werden.

Hierfiir wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan als Son-
dergebiet ,Freizeitgarten” ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Freizeitgérten Breitfilz* erfolgt im Parallelverfahren.

Der Geltungsbereich liegt in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet gemaf Regionalplan (Region

Oberland), d.h. in der Abwagung mit anderen Belangen ist dem Natur- und Landschaftsschutz be-

sonderes Gewicht beizumessen.

Folgende relevante textliche Ziele enthalt der Regionalplan:

- Erhalt der Vielfalt und dkologischen Funktionen von Natur und Landschaft, Sicherung und
Optimierung schutzwirdiger Biotopflachen, insbesondere von Feuchtbiotopen u.a.,

- Schutz von Bdden und ihrer natiirlichen Funktionen, insbesondere von besonderen Bodenbil-
dungen wie Moore,

- Sicherung eines intakten Wasserhaushaltes besonders im Hinblick auf Wasserriickhaltefunk-
tion der Landschaft (Moore hierfiir von besonderer Bedeutung),

- Erhalt und Renaturierung von Moorflachen, Vermeidung von neuen Entwésserungen und an-
deren verschlechternden Standortverdnderungen

Am westlichen und siidlichen Rand des Geltungsbereiches spielen kartierte Biotope in das Bear-
beitungsgebiet hinein. Es handelt sich hier um das weitgehend gehélzfreie Hochmoor ,Breitfilz*
(Biotop 8234-0196-001). Ein kleiner Nasswiesenrest grenzt im Siiden an den Geltungsbereich an
(Biotop 8234-0169-001).

Das Breitfilz ist Teil des FFH-Gebietes 8234 — 371.01 ,Moore um Penzberg®“. Das Schutzgebiet
umfasst die kartierte Biotopflache des Breitfilzes einschliellich angrenzender Feuchtwaldbereiche.
Es grenzt stdlich und westlich an den Geltungsbereich an, bzw. reicht geringfiigig in das Bearbei-
tungsgebiet hinein. Schutzgebiete gemaf Abschnitt 1 Bundesnaturschutzgesetz sind durch die
Planung nicht betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG ge-
setzlich geschiitzte Biotope, bzw. grenzen unmittelbar an. Neben einer in das Gebiet reichenden

Stadt Penzberg, 32. Anderung des Flachennutzungsplanes, Umweltbericht 2



Moorflache wird das Birkenwaldchen im Siidwesten als Moorwald eingestuft und fallt unter den ge-
setzlichen Schutz.

Im Waldfunktionsplan sind die Waldbereiche um das Breitfilz wie viele andere Waldflachen um die
Stadt Penzberg als Schutzwald flir Immissionen, L&rm und lokales Klima ausgewiesen.

Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgefiihrt. Der Um-
weltbericht folgt den Vorgaben geman § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und 2a BauGB.

FUr die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen aus dem Umweltat-
las Bayern, dem Bayernatlas, dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz und die Er-
gebnisse einer ortlichen Kartierung verwendet.

Die Bewertung der fir die Eingriffsregelung relevanten Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ
entsprechend des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* des BayStMLU.

Durch das Biiro R2, Dietramszell, wurden die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung erarbeitet, deren Ergebnisse in den Umweltbericht einflieRen.
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2. DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

2.1 Schutzgut Boden
Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Bereich eines Hochmoorkérpers, des sogenannten Breitfil-
zes. Durch die jahrzehntelange Bewirtschaftung und Entwésserung ist der Torfboden oberflachlich
mineralisiert. Im Bereich von Erschlieungsflachen und (iberbauten Flachen ist der Bodenaufbau
deutlich gestdrt, Bodenfunktionen sind eingeschrankt bzw. nicht mehr vorhanden.
An den Randern weisen die Bdden eine héhere Naturnéhe auf. Dies trifft insbesondere auf den

westlichen und stidwestlichen Rand zu, wohingegen der nordwestliche Randbereich durch die
frlihere Bewirtschaftung und Entwésserung stérker mineralisiert sein diirfte.

Die Erheblichkeit der Planungsauswirkungen ist im Bereich notwendiger Nutzungsintensivierungen
und geplanter Eingriffe aufgrund der seltenen und empfindlichen Bodenart als hoch zu bewerten.

Das Gebiet ist durch hoch anstehendes Grundwasser geprégt.

Die das Gebiet durchziehenden Entwasserungsgraben sind in ihrem Grundgertist funktionsfahig.
Einige Graben sind verfallen, eine geringe Entwasserungswirkung wird ihnen dennoch zugespro-
chen. In Trockenphasen kénnen die (zum Teil recht flachen) Entwasserungsgraben zwar teilweise
trocken fallen, aber in Zeiten normaler bis starkerer Niederschlage steht das Wasser recht oberfla-
chennah. Durch die Entwésserungsmalnahmen und die Bewirtschaftung ist der Grundwasser-
stand insgesamt etwas abgesenk.

Die Entwasserungsgraben weisen Regelprofile, jedoch nur untergeordnet Uferverbauungen auf.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers und der besonderen Bedeutung des Wasserhaus-
haltes fiir Moore ist von einer mittleren bis hohen Erheblichkeit der Planungsauswirkungen auszu-
gehen.

2.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die Entwasserung von Mooren mit der Folge der Mineralisation des Torfbodens hat die Emission
klimarelevanter Treibhausgase (Kohlendioxid, Lachgas) zur Folge. Verdunstung und Luftfeuchte
nehmen ab. Insoweit ist der Bereich gegentber dem naturnahen Zustand eines Hochmoores deut-
lich beeintrachtigt. Von einem Voranschreiten der Torfmineralisation ist unter gleichbleibender Nut-
zung auszugehen.

Das Gebiet ist aufgrund seiner exponierten Lage gut durchliiftet, und tbernimmt insbesondere mit
den randlichen Waldflachen fiir das Klima der benachbarten stadtischen Flachen eine Ausgleichs-
funktion. Noch relativ intakte Moorflachen sind fir das Schutzgut Klima von hoher Bedeutung.

Die Ausweisung des Sondergebietes mit nachfolgenden ErschlieRungsmaRnahmen zieht im Bin-
nenbereich eine mittlere, in den Randbereichen eine hohe Erheblichkeit flr das Schutzgut Klima/
Luft nach sich.

2.4 Schutzqut Pflanzen/ Tiere

Der iberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist durch die Gartenanlagen gepréagt, die mehr oder
weniger intensiv gepflegt sind und in der Regel zum Teil iiberbaut sind. Einige Parzellen wurden in
den letzten Jahren aufgelassen. Sie sind noch als Gartenflachen anzusprechen oder weisen Suk-

zessionsstadien von Wiesenbrache, Feuchtbrache bis hin zum flachigen Gehdlzaufwuchs auf.
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Wertgebend ist ein lockerer Bestand groRerer Bdume (vor allem Birken, aber auch Fichten). Insbe-
sondere an den Randern spielt naturnéhere Moorvegetation oder Feuchtvegetation in die Garten
hinein.

Die HaupterschlieBung weist als Kiesweg eine Teilversiegelung auf. Die Nebenwege sind nur in
untergeordneten Abschnitten als schmale Kieswege ausgebildet, ansonsten sind sie als Trittrasen
anzusprechen.

Das ganze Gebiet wird von Entwasserungsgraben durchzogen, die teilweise relativ flach sind und
nicht immer an eine funktionsfahige Vorflut angeschlossen sind. Etliche Parzellen weisen umlau-
fende Mulden auf. Ein Teil der Graben und Mulden ist temporér, manche Graben auch ganzjahrig
wasserflihrend. Neben dem Vorkommen von Arten der NaR- und Feuchtwiesen sind die Graben
unter anderem fir die Gelbbauchunke (stark gefahrdet gem. RLB, RLD) von Bedeutung.

Die Randzonen zum Moor hin weisen iberwiegend Gehdlzbewuchs und ebenfalls Entwasserungs-
grében auf, die meist nicht gepflegt sind. Dennoch dirfte bei starkeren Regenfallen iber sie eine
Wasserableitung erfolgen.

Die grofte Naturndhe weist die westliche Ecke des Geltungsbereiches auf, die Anteil an der
Hochmoorvegetation mit mehr oder weniger starken Degenerationserscheinungen hat. Letztere
sind durch einen teilweise hohen Anteil an Heidekraut und Gehélzaufwuchs zu charakterisieren.
Daneben ist ein gréerer, durch Birken dominierter Moorwaldbereich im Siidwesten des Gebietes
zu nennen. Im Umfeld des dort kartierten Biotopes ist der Gehdlzaufwuchs durch Kiefern bestimmt.
Hochmoor und Moorwald fallen unter den gesetzlichen Schutz nach BNatSchG § 30. Auch im Be-
reich dieses Moorwaldes waren Teilflachen vormals als Garten genutzt und sind groRteils aufge-
lassen. Dort haben sich feuchte, eher artenarme Wiesenbrachen gebildet. Eine genauere Anspra-
che ist jahreszeitbedingt derzeit nicht méglich.

Die Gehdlzflache am ndrdlichen Rand ist nach innen durch einen Bestand aus Baumen und Stréu-
chern feuchter und ruderaler Standorte gepragt. Pragende Gehdlzarten sind Pappel, Birke, Weide
und Fichte. Die Strauchschicht ist von Faulbaum, Weiden, Hasel ... gepragt, im Unterwuchs domi-
niert die Brombeere sowie als Neophyten das Indische Springkraut und die Goldrute. Zum aulieren
Rand hin erhéht sich der Fichtenanteil und geht auerhalb des Geltungsbereiches in einen dichten
Fichtenforst (iber.

Im Siiden spielt ein Gehdlzbereich randlich in den Bearbeitungsbereich hinein. Es handelt sich hier
um gemischte Besténde aus Birke, Fichte, Pappel.

Ablagerungen von Gehdlzschnittgut, Gartenabfallen und Fremdstoffen beeintrachtigen die randli-
chen Flachen. Durch einzelne Gartengrundstticke innerhalb dieser Randzonen sind zudem Rand-
einflisse durch Betreten, sowie Beeinflussung des Wasserhaushaltes gegeben.

Im Siiden befinden sich groRere Wiesenflachen, die aufgrund der Pflege durch Mulchung eher ar-
tenarm mit Feuchtezeigern ausgebildet sind.

Das ganze Gebiet dient der Zauneidechse als Tierart der Roten Liste als Lebensraum. Ringelnat-
tern sind ebenfalls vereinzelt vertreten. Beide sind als gefahrdet gem. RLB eingestuft.

Es istim Bereich von ErschlieBungsmafnahmen, Uberbauungen und Nutzungsintensivierung von
Lebensrdumen mindestens mittlerer bis hoher Bedeutung fiir den Naturhaushalt auszugehen. Die
Erheblichkeit der Planung wird dementsprechend als mittel bis hoch eingestuft.

Die Gartenanlagen wirken aufgrund ihrer rel. groflen Grundstiicksflachen, der extensiven Erschlie-
Rung mit Rasenwegen und nur untergeordneten Kieswegen, teilweise begleitet durch Graben, so-
wie des lockeren Bestandes mittel- bis groRkroniger Baume insgesamt verhaltnismagig land-
schaftsvertraglich. Die Bebauung mit Gartenhausern, Gewachshausern oder Tiergehegen ist je-
doch entsprechend der Entwicklungsgeschichte der Anlage ungeordnet, Einzaunungen und Rand-
einfassungen sind heterogen.

Die Randflachen wirken naturnah bis gestort, und leiten zum noch weitgehend intakten Hochmoor
uber. Es ergeben sich von Trampelpfaden aus beeindruckende Ausblicke auf die Weite der Moor-
landschaft.
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Aufgrund der unmittelbaren Benachbarung mit dem als flachenhaftes Schutzgebiet ausgewiese-
nen, landschaftsasthetisch herausragenden Moores wird dem Randbereich des Geltungsbereiches
eine hohe Wertigkeit zugesprochen, dem nicht nach auRen wirkenden Binnenbereich eine mittlere
Wertigkeit.

Die Auswirkungen der Planung werden in Bezug auf die Veranderungen des Landschaftsbildes

aufgrund der exponierten Lage in den Randbereichen als erheblich, im Binnenbereich aufgrund der
Vorbelastungen als mittel erheblich eingestuft.

Die Gartenanlagen selber sind von hoher Bedeutung fiir die Erholungsnutzung der Pachter, wer-
den aber auch gerne von Spaziergangern durchquert. Neben den ErschlieBungswegen werden
hierfir auch die Pfade in den extensiveren Randzonen und Trampelpfade im Moor genutzt. Weiter-
fuhrende offizielle Wege ins Moor oder entlang des Moorrandes gibt es jedoch nicht.

(FlieRt in die Bewertung des Bestandes fiir die Anwendung der Eingriffsregelung nicht ein.)

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Boden- oder Baudenkmaéler sind weder im Geltungsbereich, noch in seinem Umfeld vorhanden.

(FlieRt in die Bewertung des Bestandes fiir die Anwendung der Eingriffsregelung nicht ein.)

3. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die vorliegende FNP-Anderung legitimiert eine Nutzung, die jahrzehntelang gewachsen ist und
wonach eine hohe Nachfrage besteht.

Ohne Durchfiihrung der FNP-Anderung und eines Bebauungsplanes misste diese Nutzung jedoch
aufgegeben werden.

4. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteilig

Zur Vermeidung und zum Ausgleich ungiinstiger Umweltauswirkungen sollen Randzonen im Uber-
gang zum angrenzenden naturnahen Moor von Nutzungen freigehalten werden und in ihrer Natur-
nahe verbessert werden. Letzteres betrifft insbesondere den Wasserhaushalt, der Auswirkungen
auch auf das Umfeld hat. Im Bebauungsplan sind diese Ziele zu konkretisieren

Der konkrete Ausgleichsbedarf fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft wird im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung ermittelt. Zu erwarten ist fiir die ErschlieBungsmafinahmen, die geplante Be-
bauung sowie die Ausweisung von Garten im Bereich bisher extensiver Flachen ein Ausgleichsbe-
darf von ca. 1,3 ha. Er kann voraussichtlich teilweise in den randlichen Griinzonen, ansonsten au-
Rerhalb des Geltungsbereiches am Rand des Breitfilzes nachgewiesen werden. Eine konkrete Zu-
ordnung erfolgt im Rahmen der Bebauungsplanung.
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5. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Zumal es sich um die baurechtliche Sicherung einer vorhandenen Gartenansiedlung handelt, wur-
den grundsatzliche Standortalternativen nicht erwogen.

Es gab allerdings iiber die Jahre unterschiedliche Uberlegungen, wie umfangreich die angestrebten
Pufferzonen ausgebildet sein sollten. Aufgrund einer hohen Nachfrage nach Gartenparzellen sollte
die Gartennutzung nicht zu sehr eingeschrankt werden, zudem weisen die Flachen bereits ent-
sprechende Stérungen auf. Insofern stellt die Planung einen Kompromiss zwischen diesen Fla-
chenanspriichen dar.

6. ZUSATZLICHE ANGABEN
6.1 Priifung des speziellen Artenschutzes

Im Planungsgebiet sind Vorkommen von europarechtlich streng geschiitzten Tier- und Pflanzenar-
ten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) nachgewiesen, fiir die
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG die méglicherweise durch das Vorhaben verursachten
Verbotstatbestande in einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ermittelt wurden. Das
Gutachten ist den Unterlagen zum Bebauungsplan angefiigt.

Die hauptséachlich betroffenen saP-relevanten Tierarten sind Zauneidechse, Ringelnatter und
Gelbbauchunke.

Zumal die Planung Eingriffe erméglicht, die sich auf die geschiitzten Tierarten auswirken konnen,

sind folgende Mafinahmen zur Konfliktvermeidung definiert, die in die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes einflielen:

- Schaffen von Ersatzlebensraumen fiir die Zauneidechse (Holz- und Steinhaufen, Kieswalle,
Sandflachen, Altgrasfluren)

- Vor Baumalnahmen Vergramung von Reptilien und Einsatz von Reptilienschutzziunen, ggf.
Absammeln

- Ersatz firr entfallende Entwasserungsgraben, Neuanlage von Timpeln oder Ausbuchtungen
an Grében fir die Gelbbauchunke

- Baumafnahmen mit Auswirkungen auf Gewasser in der Zeit zwischen 01.10. und 01.04.

- Vorgaben fiir AuBenbeleuchtung zur Stérungsvermeidung von Fledermausen

- Rodungsmalinahmen und Abbruch von Geb&uden aulerhalb der Brutzeit von Végeln und der
Fortpflanzungszeit von Fledermausen zwischen 01.11. und 01.03.

- Bei Baumrodungen und Gebaudesanierungen Aufhéngen von Sperlingskasten

- Ersatzlebensraume fiir Zauneidechse, Gelbbauchunke und Sperlinge sind jeweils vorab als
CEF-Malnahmen herzustellen

Unter Berlicksichtigung der genannten Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen, teilweise als CEF-

MaRnahmen, sind Konflikte mit den gesetzlichen Bestimmungen zum Artenschutz voraussichtlich
nicht zu erwarten.

6.2 Priifung der Planung nach UVP-Gesetz

Die Planung fallt nicht in den Anwendungsbereich des UVP-Gesetzes.

6.3 Monitoring

Da die Anderung des Flachennutzungsplanes keine unmittelbaren Umweltauswirkungen hat, sind
Malnahmen zum Monitoring erst auf der Ebene der Bebauungsplanung zu benennen.
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6.4 Zusammenfassung

Die vorliegende Planung soll die baurechtliche Sicherung der seit Jahrzehnten gewachsenen Gar-
tennutzung vorbereiten. Hierflr wird der Bereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Frei-
zeitgarten* ausgewiesen.

An den Réandern zu den 6kologisch aullerst wertvollen Moorbereichen hin sollen Pufferzonen ent-
stehen, die von Nutzungen freizuhalten sind und in ihrer Naturnahe verbessert werden sollen.
MaRnahmen in diesen Bereichen und in den an das Sondergebiet angrenzenden Randzonen des
naturnahen Moores kénnen zum Ausgleich absehbarer Eingriffe im Sondergebiet dienen.
Aufgrund des Vorkommens streng geschiitzter Tierarten im Planungsgebiet sind zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte entsprechende MaRnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.
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