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1. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
1.1.Rechtswirksamer Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wurde von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid
vom 20.12.1982 Nr. 422-6106 WM 10-1 genehmigt. Fiur den Bereich des Bebauungsplanes ,An der
Schafhalde* wurde die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes (als Aligemeines Wohngebiet i.d.F.
vom 27.07.2004) durch das Landratsamt Weilheim-Schongau genehmigt (19.11.2004).

1.2. Bodendenkmalpflege

Im Bereich der Anderung des Flachennutzungsplans liegen keine Erkenntnisse iber Bodenfunde vor.
Allerdings befinden sich ca. 500 m in Ostlicher bzw. norddstlicher Richtung Grabhiigel bzw. es wurden
Bodenfunde registriert. Aus diesem Grund ist es moglich, dass auch hier Bodenfunde vorhanden sein
konnen. Diese miissen aufgrund Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden. Ein entsprechender Hinweis ist auf Ebene des
Bebauungsplanes vorgesehen.

1.3.Bebauungsplan

Der Anderungsbereich ist planungsrechtlich als qualifizierter Bebauungsplan § 30 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen. Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,An der Schathalde” (i.d.F. vom 27.07.2004
bekannt gemacht am 01.12.2004) werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Aligemeines
Wohngebiet), zum MaB der baulichen Nutzung (zuldssige Grundfldche), die iberbauten Grundstiicks-
flaichen (Baugrenzen) und die ortliche Verkehrsflache (6ffentliche Verkehrsfliche) gemacht. Ferner
werden Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen (max. 2 Wo), die Mindestgroe von Baugrundstiicken
(mind. 650 m?), Einzelhduser, die Hohenlage mit Gebdudehbhe, Gestaltung der Gebéaude (Proportion,
Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten) und Flachen fir Stelipldtze, Garagen und Nebengebiude,
Einfriedung und Grinordnung getroffen.

2. ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
Doppelhausbebauung zu schaffen. Dabei wird im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans unter-
sucht, inwieweit statt der festgesetzten Einzelhduser auch Doppelhduser fiir zuldssig erkiart werden
kénnen, um das stiddtebauliche Konzept (Ortsrand, lockere Angliederung der Gebdude, Verzicht auf
orthogonale Stellung) beizubehalten.

3. ANGABEN ZUM PLANGEBIET
3.1.Abgrenzung und GroBe

Das Planungsgebiet umfasst die F1.-Nrn. 1205/4, Gemarkung Hohenfurch, Gemeinde Hohenfurch.
Das Gebiet der Anderung des Bebauungsplanes ist ca. 0,086 ha groR und befindet sich in privatem
Eigentum. Das Grundstiick ist unbebaut und fallt von Norden nach Siiden um ca. 0,75 m (696,00 m
{i.NN auf 695,25 m i(i.NN.).

4. VERFAHREN

Die Gemeinde Hohenfurch hat sich zur Durchfithrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a
BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung (§ 13 a Abs.
1 Satz 1 BauGB) handelt, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Ankniipfung
an die Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 — gesetzlich definiert als Bebauungspldne fiir die
Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ;Malnahmen der
Innenentwickiung® zuglieich den Oberbegriff dar'.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen, wie
hier vorhanden, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger Anpassungsma@inahmen gedndert oder durch einen neuen Bebauungsplan ab-
geldst werden soll.

! Muster-Einfithrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte (BauGBANdG 2007), Beschiossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am

21. Méarz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1 — B B
FRANK BERNHARD REIMANN 27.05.2008
DipL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SEITE 2/6




' GEMEINDE HOHENFURCH BEGRUNUNG 1. ANDERUNG "AN DER SCHAFHALDE"

4.1.UVP/FFH Pflicht

Bei der Uberplanung des bestehenden Wohngebietes handelt es such um kein bauplanungs-
rechtliches Vorhaben nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz” und die hierfiir geltenden
Schwellenwerte (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass das
Vorhaben die Erhaltungsziele und Schutzgiiter der FFH- Richtlinie® oder der Vogetschutznchthmen
beeintrdchtigen (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

4.2. Eingriffs-/Augleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nut-
zung von Grundfliachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaites und
des Landschaftsbiides beeintrdchtigen.

So liegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflidche bei ca. 150 m? Grundfidche und ist
somit in die Fallgruppe 1 des § 13a einzustufen (Bebauungsplédne, die eine GroRe der Grundflache
von weniger als 20 000 Quadratmetern besitzen - § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Es gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléssig (§ 13 a Abs. 2Nr. 4i.V. mit § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB). Anhaltspunkte fiir einen engen sachlich, rdumlich und zeitlich zusammenh&ngenden Bebau-
ungsplan sind nicht gegeben.

Die Beibehaltung der Festsetzungen von MaRBnahmen zur Griinordnung sind im Hinblick auf die Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu kompen-
sieren.

5. FACHPLANUNGEN
5.1.Stromversorgung
erfolgt Giber die LEW, Buchloe.

5.2.WasserversorgunglLﬁschwasserversorgung

erfolgt Giber die Gemeinde Hohenfurch. Die Léschwasserversorgung erfoigt tiber die Trinkwasser-
versorgung’.

5.3. Miillentsorgung
erfolgt zentral tiber den Landkreis Weilheim-Schongau.

5.4. Fernmeldeversorgung
erfolgt liber die Telekom.

6. PLANERISCHES KONZEPT
6.1. Stddtebauliches Konzept

Das Konzept beruht auf dem Aufgreifen der im §stlichen Ortsbereich vorhandenen Systematik. Hier

wird zwischen zwei gabelférmig auseinanderiaufenden Straflen eine Spange gebildet. Hieran werden

die Gebaude locker angegliedert. Eine strenge orthogonale Steliung soll verhindert werden, um einen

Ubergang von der westlich gelegenen Bebauung zum Ortsrand hin zu schaffen.

— Um die lockere Verdichtung zu erhalten, werden Doppelhduser erst ab einer Grundstiickgré3e
von 820 m? zugelassen.

— Die bereits bebauten Grundstiicke scheiden aus, da fiir sie kein Planungserfordernis besteht.

— Um eine lockere Bebauung zu erhalten und eine Riegelwirkung zu verhindern, muss die opti-
sche Durchlassigkeit gewahrleisten bleiben. Dazu ist sowohl ein ausreichender Abstand zum Stra-
Renraum erfordedlich, ais auch ein Verzicht auf eine ,geschlossene” Bebauung aus beidseitigen

2 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005
BGBI. | 8. 1757, 2797), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)
Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
w;ldlebenden Tiere und Pflanzen
R:chtlmle 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979
® Technische Regeln Arbeitsbiatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
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Grenzgaragen und Doppelhdusern. Dies kann westlich der Strale ,An der Schafhalde® entstehen,
die die Struktur des Quartiers zerstort.

— Um die Systematik der ErschlieBung beizubehalten, diirfen die Grundstiicke nicht in Nord-Siid-
richtung geteilt werden. Da die ¢stliche Doppelhaushélfte nur durch den Feldweg und somit durch
den Ortsrand erschiossen werden kénnen. Ausnahme hiervon bildet das Grundstiick Fl.-Nr.
1205/1, da es von Siiden auch iiber die LechstraBe erschlossen wird. Um die Eingriinung nach
Osten zu erhalten, somit scheiden die Eckgrundstiicke und schmale Grundstiicke (Grund-
stiicksbreite < 22 m) im nord6stlichen Bereich aus.

-~ Damit die zukiinftigen Grundstiicke nach ihrer Lage, Form, Gré8e und Beschaffenheit fiir die Dop-
pelhausbebauung geeignet sind und die ErschlieBung und der Ortsrand (Flache zum Anpflanzen)
in ihrer Systematik beibehaiten werden, kénnen Grundstiicke nicht vom &stlich gelegenen Wirt-
schaftsweg (dffentlichen Feld- und Waldweg) erschlossen werden.

Unter Beriicksichtigung der obigen Parameter erscheint das Grundstiick FL-Nr. 1205/4 fiir eine

Doppelhausbebautng geeignet.

6.2.Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept des Bebauungs- und Griinordnungsplanung, in dem besonderer Wert
auf die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung sowie auf eine dorftypische Struktur gelegt
wird, bleibt erhalten.

6.3.Verkehrliches Konzept

Die verkehrliche ErschlieBung wird iiber die bestehende StraRe ,An der Schafhalde® beibehalten. Eine
ErschilieBung tiber den stlichen Wirtschaftsweg (Feld- und Waldweg) ist nicht vorgesehen.

6.4. Erforderlichkeit

Als Voraussetzungen fiir die Bebauung mit Doppelhdusern wurden neben der Erforderichkeit der
Planung, die lockere Verdichtung der Bebauung, Verhinderung der Riegelwirkung, ErschlieBung und
Exponiertheit bestimmt.

Nach der Auswertung der Auswabhlkriterium sind drei Grundstiicke fiir eine wahlweise Doppelhaus-
bebauung geeignet, hierbei wurde eines mit der 1. Anderung tiberplant.

Im Rahmen der Behandlung der Anregungen der Behorden bzw. Trager offentlicher Belange wurde
die Verwaltung wird gebeten zu priifen, ob bei den zwei verbleibendem Grundstiickseigentiimer In-
teresse an einem Doppelhausbebauung besteht. Dies wird allerdings in einem weitern Verfahren
geklart.

7. FESTSETZUNGEN
7.1.Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes wird als so genannter ,Schichtenbebauungsplan“ erlassen. Die
Gliederung und Reihenfolge baut auf die Systematik des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,An der
Schafhalde” i.d.F. vom 27.07.2004 auf.

Der Anderungsbebauungsplan ersetzt bzw. verdringt nur in seinen gednderten und ergénzten Fest-
setzungen den rechtsverbindlichen Bebauungsplan. So werden in den Anderungsbebauungsplan nur
die geanderten und ergdnzten textlichen Festsetzungen aufgenommen. Mit gleichen Ordnungs-
nummern werden die Festsetzungen ersetzt, Ordnungsnummern entfallen die mit ,entfdlit* bezeichnet
werden und neue Ordnungsnummern sind Ergénzungen. Ebenso werden nur die Planzeichen, Kenn-
zeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Vermerke erldutert die in der Planzeichnung
Verwendung finden, aufgenommen. Die textlichen Kennzeichnungen, Nachrichtiichen Ubernahmen
und Hinweise die keiner Anderung bzw. Erginzung unterworfen sind, werden logischerweise nicht
nochmals aufgefiihit.

7.2. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird beibehalten. Um die Dichte der Wohnungen zu erhalten, bedarf es
fir Doppelhduser eine eigenstandige Regelung..

7.3.MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird beibehalte und ist ausreichend, um fir die Doppelhaus-
bebauung die Stellplatze unterbringen zu kdnnen.
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Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfliche, die Hohenlage und die Wandhdhe be-
stimmt. Durch die Festsetzung von 150 m? Grundfliche entstehen entwurfsabhngig ca. 195 m? bis
225 m? Wohnflache. Dies ermdglicht die Schaffung einer ,Hauptwohnung® mit ca. 150 m® und einer
untergeordneten ,Einliegerwohnung® mit ca. 45 m* bzw. zwei Doppelhaushélften mit ca. 100 m?
Wohnfl&che.

Mit den Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes ist es die Entscheidung des Bauwerbers
(Baufreiheit) ob er ein Einzel- oder Doppelh&user errichtet und weiche GréRe (im Rahmen der zulds-
sigen Grundfldche) das Einzelhaus bzw. die einzelne Doppelhaushélfie besitzen soll.

Stadtebaulich hingegen ist es unbeachtlich, ob die Doppelhaushéiften identisch grof3 oder sogar spie-
gelbildlich ausgefiihrt werden, soweit die Festsetzungen (GR 150 m?) eingehalten werden. Z.B. kann
bei einer Nord- und Sidhiélfte des Doppelhauses zum Ausgleich eine Verteilung der Grundfidche von
80 m? zu 70 m? ergeben. Dies kann und muss allerdings dem Bauwerber iberlassen werden.
Nachdem das Grundstiick in privatem Eigentum ist, kann dig Aufteilung der Grundflache nur privat-
rechtlich beim Grundstiicksverkauf eines Doppelhausgrundstiicks erfolgen.

Eine entsprechende Festsetzung ist stadtebaulich nicht erforderiich.

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefithrten Anlagen diirfen die Grundflache um bis zu 100 % uber-
schreiten, um die notwendigen Stellpldtze, Zufahrten und Nebengebdude unterzubringen.

7.4.Uberbaubare Grundstiickfliche
Die uiberbaubare Grundstiicksflache wird beibehalten.

7.5.Grundstiicksmindestgrofe

Die Grundstiicksmindestgréfie wird fiir Einzelhduser mit 650 m? festgesetzt. Bei Doppelhdusern ent-
sprechend der mit der Nutzung verbundenen Annexnutzung {(Garagen, Stellpldtzen, Nebengebduden)
auf 400 m? festgesetztes entspricht der dérflichen Struktur von Hohenfurch und ist seit Lingerem Ziel-
setzung des Gemeinderates.

7.6.Bauliche Gestaltung

Zur Einfilgung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und Anordnung der baulichen Anordnung (wie Dachform, Material, First-
richtung und Einfriedigungen) getroffen. Diese beschrinken sich auf ein gestalterisches Minimum. Um
die Doppelhduser, wie ein Einzelhaus wirken zu lassen, bedarf es einer gestalterischen Sonder-
regelung. Ebenso darf die einheitliche Dachlandschaft nicht durch die Uberfrachtung mit z.B. zwei
Zwerchhausern zerstért werden.

7.7.Griinordnung
Wird beibehaiten.

7.8.MaBangabe
Die MaBangabe erfolgt, im Sinne planerischer Zuriickhaltung, duerst zuriickhaltend.

8. FLACHENVERTEILUNG - BAULICHE NUTZUNG
8.1.Fldchenverteilung

WA ca. 860 m? 100,0%
Plangebiet ca. 860 m? 100,0%

8.2. Bauliche Nutzung
Wird beibehatten.

8.3.Grundstiicksgrofen

Liegt bei Parzelle mit der Nr. 4 bei ca. 860 m?. Bei der Teilung in Doppelhduser liegt diese fiir die
ndrdliche Halfte (Parzellennummer 4b) bei ca. 420 m? und bei der siidlichen Hélfte (Parzellennummer.
4a) bei ca. 440 m?,
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9. MARNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Das Grundstiick befindet sich in privatem Eigentum, ein Umlegungsverfahren geméaR § 45 ff BauGB
muss nicht durchgefiihrt werden.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
Es ergeben sich keine Anderungen.

11. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
Sonstige mehr als geringfligige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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