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GEMEINDE HOHENFURCH

BEBAUUNGSPLAN "GEMEINBEDARFSFLACHE UND
SONDERGEBIET TRANSPORT/NICHT GEWERBLICHE TIERHALTUNG"

1.

EINFUHRUNG

1.1.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes befindet sich stidlich von Hohenfurch, dem
Ortsrand vorgelagert, beidseitig der Holzgasse und 6stlich der Bundesstralle B 17.
Die Wegeentfernung zum Rathaus betragt ca. 900 m.

S
.

Auszug aus der Di-g);-italen Ortskarte (DOK 2021), Geltungsbereich (rot), Plangrundlage: Geoba-

Abb. 1:
sisdaten ® Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmafRstab 1/5.000 bzw. DOK 1/10.000)
1.2, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die Gemeinde Hohenfurch méchte die planungsrechtliche Grundlage fiir den neuen Standort des gemeind-
lichen Bauhofes und Wertstoffhofes schaffen, um kurz- und mittelfristig den steigenden Platzanspriichen
gerecht zu werden. Ferner soll der bisher im Aufenbereich umgenutzte ehemalige Aussiedlerhof, der als
Gewerbebetrieb fir ein Spezialtransportunternehmen und private Pferdehaltung genutzt wird um eine zu-
satzliche Fahrzeughalle ergénzt, das ehemalige Stallgebdude umgenutzt und ein Freibereich fiir Pferde-
koppeln gesichert werden. Ebenso soll der Bestand des ehemaligen Betriebs-Wohnhauses und der Ma-
schinenstadel (mit Garage, Abstellraum und Werkstatt) erhalten bleiben.

Bereits seit ldngerer Zeit ist die Gemeinde auf der Suche nach einem neuen Standort fir den Bauhof und
Wertstoffhof. Bislang verteilen sich der Bauhof und dessen Lager auf mehrere Standorte verstreut Gber das
Ortsgebiet. Weitere Lagerorte befinden sich ebenfalls verteilt Gber die gesamte Ortschaft, sodass sich durch
die Schaffung eines neuen zentralen Standortes kiinftig erhebliche Einsparungen von Arbeitszeit und Be-
triebskosten ergeben. Im Zuge dessen soll auch der am Bauhof befindliche Containerstandort fiir Altglas,
Dosen, Kleinelektrogerate und der Altkleider Wertstoffhof der Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallent-
sorgungsgesellschaft mbH zum neuen Standort des Bauhofes verlagert werden.

Der Bedarf an einer gewerblich genutzten sonstigen Sondergebietsflache ergibt sich durch den zusatzlichen
Flachenbedarf firr eine Fahrzeughalle des ortsanséssigen Spezialtransport-Unternehmens. Das Unterneh-
men verfigt {iber zwei rdumlich getrennte Standorte. So liegen der Firmensitz (Gewerbestralle Nr. 1) und
der Geltungsbereich ca. 1,24 km voneinander entfernt. Aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzung des
Gebaudebestandes werden im ehemaligen Stallgebdude und auf den umgebenden Wiesenflachen flnf
Pferde des Eigentimers zu Hobbyzwecken gehalten.

Ferner soll die Moglichkeit einer kleinen und damit untergeordneten Nachwarmeheizzentrale geschaffen
werden, die nicht nur die Gebaude im Geltungsbereich, sondern auch in der Nahe des Geltungsbereichs
mit Warme versorgen kann.

Ziel und Zweck der Neuaufsteliung des Bebauungsplanes ist es, die Belange des Gemeinwohls zu befrie-
digen und die driliche Gewerbestruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) zu erhalten bzw. zu starken und so die
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vorhandenen Arbeitsplétze zu sichern (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Ferner soll fiir die nicht gewerbliche
Tierhaltung dem Belang von Sport, Freizeit bzw. Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) Rechnung getragen
und die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und Belange der Nutzung von
erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB
berlcksichtigt werden.

Hierzu werden im qualifizierten Teil eine Flache fir den Gemeinbedarf (ca. 0,780 ha), ein sonstiges Son-
dergebiet (ca. 0,640 ha), eine Verkehrsflache mit StraRenbegleitgriin (ca. 0,379 ha), zwei interne Aus-
gleichsflachen (ca. 0,219 ha) und eine private Griinfliche (ca. 0,386 ha) festgesetzt und im einfachen Teil
eine AuBenbereichsflache (ca. 0,229 ha) beibehalten.

Des Weiteren wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan im Rahmen eines Parallelverfahrens &8
Abs. 3 Satz 1 BauGB) teilweise geandert.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich betrifft die F1.-Nr. 950 und die Teilflachen der FI.-Nrn. 940 (Feld- und Waldweg), 942
(Holzgasse Nr. 22), und 947T (Holzgasse).

Der &stlich der Holzgasse gelegene Teil weist eine Abmessung von ca. 170 m auf ca. 77,5 bis ca. 35 m auf
wobei das Gelande stark bewegt ist. Es fallt von Nordosten (708,51 m i.NHN) nach Nordwesten (704,00 m
U.NHN) mit einem Geldndesprung von 4,5 Héhenmeter (ca. 6,6%) und steigt von Norden nach Siidosten
(708,66 m U.NHN) bzw. Slidwesten (708,47 m i.NHN) ebenfalls um ca. 4,5 Hohenmeter (ca. 2,7%).

Die Holzgasse mit ihrem StraRenbegleitgriin steigt von Norden (ca. 704,61 m {i.NHN) nach Siiden (ca.
708,71) um ca. 4,1 Hhenmeter (ca. 2,5% - ca. 3,0 %), wobei zundchst westlich eine begriinte Einschnitts-
béschung vorhanden ist, die sich bis zur Zufahrt zu dem ehemaligen Aussiedlerhof auslauft. Die siidlich
und westlich gelegenen Feld- und Waldwege sind weitgehend als eben zu bezeichnen.

Der westlich der Holzgasse gelegene Teil weist eine Abmessung von ca. 165 m bzw. ca. 110 m auf ca. 90
m auf. Das Gelénde steigt hier von Nordosten (707,0 m (. NHN) sowohl nach Nordwesten (710,0 m U.NHN)
um ca. 3 Hohenmeter (ca. 0,18%) als auch nach Siidosten (709,5 m G.NHN) um ca. 2,5 Héhenmeter (ca.
1,3 %) bzw. nach Siidwesten (710,5 m G.NHN) um ca. 1 Héhenmeter (ca. 1,3 %).

Insgesamt ist von der GréRe des Geltungsbereichs von ca. 26.325 m? auszugehen.

Das Gebiet wird begrenzt im Uhrzeigersinn:

— Im Norden durch die stdliche Grenze der bebauten FI.-Nr. 950/5 (Holzgasse Nr. 21) bzw. deren lotge-
rechter Verlangerung auf die westliche Grenze der Holzgasse (FI.-Nr. 947),

— im Osten durch die westliche Grenze der landwirtschaftlich genutzten Fi.-Nr. 951, bzw. deren lotgerech-
ter Verlangerung auf die siidliche Grenze des Feld- und Waldweges (FI.-Nr. 940),

— im Slden durch die sudliche Grenze des Feld- und Waldweges (FI.-Nr. 940) bzw. deren lotgerechter
Verlangerung auf die dstliche Grenze der bebauten F1.-Nr. 942 (Holzgasse Nr. 22) sowie die siidliche
Grenze der bebauten FI.-Nr. 942 — mit Ausnahme einer dreieckigen Flache,

~ im Westen durch die dstliche Grenze des parallel zur Bundesstrale B17 verlaufenden Feld- und Wald-
weges (FI.-Nr. 880) und

— im Nordwesten durch die stidliche Grenze der landwirtschaftlich genutzten FI.-Nr. 943.

2.2, Art und Mafl der Nutzung

Der dstlich der Holzgasse gelegene Teil weist eine Wiesenflache auf und wird landwirtschaftlich genutzt.
Die Holzgasse weist eine asphaltierte Fahrbahnbreite von ca. 4,4 m im Norden bis 5,3 m auf Héhe des
ehemaligen Aussiedlerhofes auf. Ostlich der Fahrbahn ist straenbegleitend eine Wiesenfliche mit drei
Grof3b&dumen und westlich als Einschnittsbéschung ein Gehélzbestand vorhanden.

Die Feld- und Waldwege weisen ebenso eine asphaltierte Fahrbahnbreite von ca. 2,9 m bis ca. 3,0 m auf.

Der westlich der Holzgasse gelegene Teil ist mit dem Gebaudekomplex des ehemaligen Aussiedlerhofes
bebaut. Zunachst wurde im Jahr 1973 ein Maschinenstadel errichtet, der im Jahr 1975 um eine Giillegrube
erweitert wurde. Erst im Jahr 1980 erfolgt die eigentliche Aussiedlung mit dem Neubau des Wohngebaudes
und der Erweiterung des Maschinenstadels zum Stallgeb&ude. Im Jahr 1984 wurde nérdlich des ehemali-
gen Betriebs-Wohnhauses ein neuer Maschinenstadel errichtet.

Nach dem Verkauf der Geb&ude erfolgten Erweiterungen des Wohngebaudes um eine Esskiiche (2011)
und zwei Kinderzimmer (2015). Ein Antrag auf Vorbescheid zum Neubau einer Lager- und Fahrzeughalle
wurde 2011 gestellt und im Jahr 2016 von der unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landratsamtes Weilheim-
Schongau' abgelehnt.

' LRA WM-SOG: Schreiben 09.05.2016 Az; 6024.02 VB 2011-1350 Sg.40.1 82 N
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Das ehemalige landwirtschaftliche Wohngeb&ude verflgt iber zwei Wohnungen und ist Gberwiegend zwei-
geschossig (tWH ca. 716,76 m 4.NHN, FH 720,44 m G.NHN). Es weist ein Satteldach mit einer Dachneigung
von ca. 26° (im Bereich des Anbaus von ca. 15°) auf. Westlich angebaut befindet sich ein eingeschossiges
Garagengebzude (tWH ca. 713,68 m 4.NHN, FH 715,41 m i.NHN) mit Satteldach und einer Dachneigung
von ca. 22°. Nérdlich hieran angebaut ist der ehemalige Maschinenstadel mit Werkstatt fir die Unterbrin-
gung von Traktoren und verschiedener landwirtschaftlicher Maschinen. Dieser ist eingeschossig (tWH ca.
714,55 m (.NHN, FH ca. 715,98 m i-NHN) und weist ein teilweise mit PV Anlagen bestiicktes Satteldach
mit einer Dachneigung von ca. 26° auf. Wiederum ostlich des Garagengebaudes befindet sich das zweige-
schossig (tWH ca. 714,41 m G.NHN, FH 717,46 m G.NHN) wirkende ehemalige Wirtschaftsgebaude mit
Kuh- und Bullenstall, Remise, Tenne, Silo und Garagen mit Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 22°.

Der Freibereich wird nérdlich und stidlich des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes als Zufahrts-, Rangier- und
Abstellplatz genutzt. Der direkte Bereich nérdlich und siidlich des ehemaligen Betriebs-Wohnhauses fun-
giert als Gartenflache mit Pflanzenkléranlage (ca. 110 m? Beetflache). Der Gbrige Bereich wird als Wiese,
zum Teil mit Koppeln, genutzt, die sich auch auf das nordlich anschlieRende Grundstiick erstrecken.
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Abb. 2: Bestandsaufnahme - Ist-Zustand 07-2021, Geltungsbereich (cyan), mittelrot: Wohnnutzung, rot:
Garagen, hellgriin: private Tierhaltung, gelb: Pflanzenklaranlage, Punkte rot: Kleinrammbohrung
Plangrundlage, blaue Punkte: Rammsondierung, Punkte cyan: Inmissionsorte, Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung, (OriginalmaRstab 1/1.000)

2.3. Vegetation und Griinbestand

Der dstliche Teil des Geltungsbereichs ist liberwiegend von intensiv genutztem Griinland geprégt, der in
den steileren Hangbereichen in artenreichere, méRig extensiv genutzte Wiesenbestande (ibergeht. Davon
ist eine kleine Teilfliche von ca. 720 m? gemal Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG aufgrund der
Einstufung als ,arten- und strukturreiches Dauergriinland" als Biotop geschiitzt. Unmittelbar éstlich der Holz-
gasse prégt eine Baumreihe aus alteren Linden den siidlichen Ortseingang von Hohenfurch, die Strallen-
béischung westlich der Holzgasse ist im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs von baumiiberstandenen He-
cken gekennzeichnet.

Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist durch den Aussiedlerhof mit Wohn- und landwirtschaftlichen
Gebauden (z.T. Pferdestélle, z.T. Lagergebaude) gepragt; im Auenbereich befinden sich Gberwiegend mit
Schotter befestigte Hofflachen (z.T. bereits gewerblich als Abstellflachen fiir Anhanger genutzt) mit randli-
chen Ruderalfluren, intensiv genutzte Pferdekoppeln und Mahwiesen.

2.4, Umgebende Bebauung und Nutzung

Nordlich des ostlichen Teilbereichs befindet sich auf Fl.-Nr. 950/5 (Holzgasse 21) ein eingeschossiges
Wohngebaude (tWH 707,84 m (.NHN, FH 710,54 m (..NHN) mit einem Satteldach von ca. 30°Dachneigung.
Nach Auskunft des Landratsamtes WM-SOG befindet sich das Grundstiick bauplanungsrechtlich im Au-
Renbereich (§ 35 BauGB). Ostlich schlieBt sich auf F1.-Nr. 951 eine landwirtschaftliche Ackernutzung an,
weiter stidlich ein landwirtschaftlich genutzter Stadl (FI.-Nr. 939, tWH 713,94 m (.NHN, FH 716,86 m
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NHN) mit einem Satteldach mit ca. 36° Dachneigung der von Griinland umgeben ist, dariiber hinaus eine
abgebaute Kiesgrube (Fl.-Nr. 938).

Sudlich des westlichen Teils schlieBt sich zunéchst die Gewerbestrafie (FI.-Nr. 941/1) an, die eingetieft
unter der Bundesstrale B 17 zum Gewerbegebiet Tal verlauft, westlich der parallel zur BundesstraRRe ver-
laufende Feld- und Waldweg (FI.-Nr. 880). Dariiberhinausgehend verlauft ein ca. 4 m hoher Wall (ca.
714,5 m 4.NHNY); nérdlich befinden sich landwirtschaftliche Wiesenflachen (FI.-Nr. 943) die im stlichen Teil
als Pferdekoppel genutzt werden.

2.5. Eigentumsrechtliche Situation

Die Grundstiicke befinden sich in &ffentlichem (FI.-Nrn. 947T, 940T und 950) und privatem (F1.-Nr. 942T)
Eigentum.

2.6. Naturrdumliche Grundlagen
2,6.1. Bodenart, Bodentyp

GemaR der Ubersichtsbodenkarte Bayern? liegt der Geltungsbereich vollstandig im Bereich Nr. 22b: Fast
ausschlielSlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungs-
lehm) iiber Carbonatsandkies bis -schiuffkies (Schotter). Die Bodenart wird als ,,sandiger bis schluffiger Kies
oder kiesiger Sand bis Lehm" angegeben.

2.6.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitit

~Radon [Radon-222/?2?Rd), ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht iiberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Geb&ude. Erhéhte Radonkonzent-
rationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen von Radon z&hit
neben dem Rauchen zu den gré3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen kleine Mainahmen
aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.*® ,Wenn Radon aus der
Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossriume eines Gebéudes ein-
dringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden gewdéhnlich héhere
Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBenluft. Im Freien betrégt die Radonkonzentration im Mittel
nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung im Freien
sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betrégt die durchschnittliche Radonkonzentra-
tion etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte in Wohnrdumen in Deutschland
zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro Kubikmeter Luft.*

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie® wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplétze in Innen-
rdumen erstmalig ein Referenzwert fir die Uiber das Jahr gemittelte Radon-222- Aktivitétskonzentration in
der Luft mit 300 Bq/m® (§ 124 StriSchG#) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung? hat das Bayerische Staatsministerium fiir Umwelt und
Verbraucherschutz® bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorgegebiet
festgelegt.

Fir den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz®
eine Radon-222-Aktivitdtskonzentrationen im 6stlichen Teil von 42,1 kBg/m?® und im westlichen Teil von
28,2 kBg/m? in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe); damit I3sst sich das Gebiet im 6stlichen Teil als Ra-
donvorsorgegebiet |1'° und im westlichen Teil als Radonvorsorgegebiet I einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebédude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete Maf3nahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.“ Ferner wird auf die Broschiire

www.geoportal.bayern.de/bavernatlas, Thema ,Umwelt", Auswahl ,Geologie/Boden®, Datenabruf: 08/2021

http://www bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html

Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebiuden* vom 04/2018, Datenabruf: 05/2018

Richtlinie 2013/58/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den

Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien

89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABlL. L 13 vom

17.01.2014, S. 10)

StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom

27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art 2 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. | S, 1194)

StriSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzverord-

nung) vom 29.11.2018 (BGBIL. | S. 2034), Art. 6 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. | S. 1194)

& StMUV: Aligemeinverfigung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

®  www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 04-2019

10 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsage des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um ein
festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete I: 20 bis 40 kBa/m?, Ra-
donvorsorgegebiete Il: 40 bis 100 kBg/m*, Radonvorsorgegebiete lli: (iber 100 kBg/m?,
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.Radonschutz in Gebauden"!! des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt (LfU) vom 05/2020 und die darin
aufgefihrien MalRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.6.3. Baugrund- und Schadstofferkundung

Fir den ostlichen Teil des Geltungsbereiches, fiir die Flache flir Gemeinbedarf, wurde eine Baugrunder-
kundung durch die Blasy+Mader GmbH?2 erstellt und hierfiir sechs Kleinrammbohrungen (davon drei als
Kleinrammbohrung und drei als Bohrung) mit Erkundungstiefen bis max. 7,0 m und zwei schwere Ramm-
sondierungen mit einer Tiefe von ca. 5,0 m niedergebracht.

Neben der Baugrundbeschreibung (Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und Eigenschaften
der angetroffenen Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter sowie der Grundwasserver-
haltnisse) wurden Hinweise fiir die Bauausfithrung (zur Grindung, zum Schutz der Gebaude gegen
Grund- bzw. Schichtwasser, zu Erdarbeiten bzw. Hinterfilllungen und Wegebau, zur Bauwasserhaltung,
Baugrubenbdschung, Verbau, zur Versickerung, zum Angriffsgrad von Béden und Wéassern und zur Erdbe-
benzone sowie zur abfallwirtschaftlichen Bewertung) gemacht.

2.6.4. Oberirdische Gewdsser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden Die Schonach
als Gewasser 3. Ordnung befindet sich nérdlich in ca. 360 m Entfernung auf einer Héhe von ca. 692 m
(.NHN mit eingetieftem Verlauf.

2.6.5. Grundwasser/Schichtwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstande ' ist keine Darstellung ,potenziell von hohem Grundwas-
serstand betroffene Gebiete” enthalten.

Die siidlich gelegene ehemalige Kiesgrube (FI.-Nr. 938) weist eine Abbautiefe von 698,0 m (.NHN auf und
erschliefit kein Grundwasser.

Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH'* wurden im Zuge der Baugrunderkundung auch die Grundwasserver-
héltnisse ermittelt: ,Bis zur jeweiligen Endteufe wurde an keinem der Aufschliisse Grund- oder Schichten-
wasser angetroffen. Ein zusammenhédngender Grundwasserspiegelt ist erst in ca. 30 [m] erwarten. Die
Schotter unterhalb der Deckschichten sind deutlich geschichtet und weisen schwankende Durchléssigkei-
ten auf. Nach lénger anhaltenden und stérkeren Regenereignissen ist temporédres Schicht- oder Stauwasser
in allen Héhenlagen mdglich. Das Wasser kann sich temporér auf geringer durchlassigen Schichten auf-
stauen und flief3t in den besser durchldssigen Kiesen entsprechend der jeweiligen Schichtneigungen hang-
abwarts ab.”

Damit ist von einem hohen Grundwasserflurabstand und mit temporarem Schicht- oder Stauwasser auszu-
gehen.

2.6.6. Klimatische Bedingungen

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshohe in 2 Meter Hohe im Geltungsbereich betragen
— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr?): 13bis<14°C

— Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2his<3°C

-~ Mittlere Niederschlagshdhe (Sommerhalbjahr*): > 700 bis 750 mm

— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 400 bis 450 mm

27. Vorbelastung des Plangebietes

2,71. Altlasten/Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse (ber Altlasten/-standorte im Planungsge-
biet vorhanden.

Sidlich des Ostlichen Teils des Geltungsbereichs befindet sich auf FI.-Nr. 935 in ca. 105 m Entfernung eine
ehemalige Millgrube, die bis zum 01.07.1977 betrieben wurde.

Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH'® wurde im Zuge der Baugrunderkundung auch eine abfalltechnische
Bewertung durchgefiihrt. Diese kommt zu folgender allgemeinen Bewertung:

.Im Rahmen der Erdarbeiten ist folgendes zu beachten: Aufféllige bzw. potentiell verunreinig-
te Béden (z.B. Béden mit Fremdbeimengungen) kénnen in der Regel nicht ohne weiteres vom Grundstiick

" www.[fu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

2 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch®, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022

3 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe_grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06-2018

4 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch®, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022, 4.4 Grundwasserverhéltnisse

15 Sommerhalbjahr: Mérz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Méarz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

16 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstlick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch“, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022, 6 Abfallwirtschaftliche Bewertung
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abgefahren werden. Diese sind im Rahmen der Erdarbeiten vom (ibrigen Boden abzutrennen und vor Ort
zwischenzulagem. Die Zwischenlagerung erfolgt in der Regel in Halden zu maximal 500 m3. Die Halden
sind représentativ zu beproben und auf Schadstoffgehalte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Halden-
analysen wird fir jede einzelne Halde in Abhéngigkeit der nachgewiesenen Verunreinigungen der Entsor-
gungs- bzw. Verwertungsweg festgelegt. Erst danach kann der Abtransport erfolgen.”

Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim'? wird festgestellt, dass: ,/m Bereich
des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflichen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Boden-
schutzgesetz (BayBodSchG) aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder schédliche Bodenverande-
rungen besteht.”

2.7.2. Kampfmittel
Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus die-

sem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefiihrt, sodass keine Be-
scheinigung der Kampfmittelfreiheit vorliegt.

2.7.3. Verkehrsgerdusche

Westlich des Geltungsbereichs in einem Abstand von ca. 23 m zum Fahrbahnrand verliuft die Bundes-
stralBe B 17 zwischen Landsberg am Lech und Schongau. Hier ist am Ortseingang eine Streckenbeschriin-
kung der zulassigen Héchstgeschwindigkeit auf 70 km/h und am Ortsausgang auf 100 km/h vorhanden.

Strafle B17 Zstnr DTV_Kiz DTV_SV Verinderung Prozentuale
Verénderung |

B 17 DTV2000 11.887 1.319
B 17 DTVa005 12.921 1.252 +1.034 +8,7%
B 17 DTV2010 81319156 14.131 1.437 +1.210 +94%

| B17 DTV2015 16.754 1.638 +2623 +18,6 %

[ B 17 DTVa01s 17.071 1.383 + 317 +1,9%

| B 17 DTVa021 14.845 1.395 -2.226 -15,8%

Tab. 1: StraRenverkehrszihlung'®

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die auf den Geltungsbereich einwirkenden Ver-
kehrsgerdusche liberschldgig durch den Planfertiger ermittelt. Hierbei wurde eine Verkehrslidrmabschat-
zung nach RLS 90 durchgefilhrt. Dabei wurden, ausgehend von der DTV2019 17.071 Kfz/24 h und 1.383
Lkw/24 h angesetzt. Dadurch ergibt sich fiir die westliche AuBenwand des Anbaus an das ehemalige Be-
triebs-Wohnhaus (FL-Nr. 942) - bei freier Schallausbreitung - ein Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts (Tempo 70 km/h/100 km/h). Ohne Beriicksichtigung des Schallschutzwalles wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Misch- bzw. Dorfgebiet um bis zu 4 dB(A) tags und um
bis zu 7 dB(A) nachts liberschritten. Die Grenzwerte der 16. BlImSchV fiir ein Misch- bzw. Dorfgebiet werden
tags und nachts eingehalten.

Die Gemeinde Hohenfurch ist sich bei der Ausweisung eines Misch-/Dorfgebietes der Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 bewusst. Durch den einfachen Teil des Bebauungsplanes erfolgt nur die
Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen, die den vorhandenen Bestand umfasst.

Im Rahmen des zu ber{icksichtigenden Belangs der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, ist die Gemeinde der Auffassung, dass aufgrund des Abstands zur BundesstraRe
und der bauordnungsrechtlichen Einflihrung der DIN 4109-1'° als technische Baubestimmung, bei Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen grundsétzlich durch
den Bauherrn Vorkehrungen zum Schutz vor Aufienléarm zu treffen sind. Im vorliegenden Fall ist die Vorbe-
lastung bereits vorhanden, das ehemalige Betriebs-Wohnhaus dem Aulenbereich zuzuordnen und der ein-
fache Bebauungsplan sieht weder die Art der Nutzung noch ein Heranriicken an die Larmquelle vor.

Aus diesem Grund verzichtet die Gemeinde auf die weitere/vertiefende Untersuchung des Verkehrslarmes.

2.74. Gewerbegeridusche
Von den im Geltungsbereich vorhandenen bzw. zuldssigen Betrieben entstehen Emissionen, die aus dem

gewdhnlichen Betrieb (An- und Abfahrtsverkehr von Angestellten, Lieferanten, Ladetétigkeiten, Betriebsge-
rausche, etc.) der Anlagen ausgehen. Zum Thema Gewerbegerdusche wurde durch das Ingenieurbiiro

7 Schreiben vom 21.04.2022 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

8 Quelle: Bayerisches StraReninformationssystem, www.baysis.bayern.de, Thema ~verkehrsdaten®, Auswahl ,Stra-
Renverkehrszéhlungen SVZ)", Datenabruf 04/2023

'* DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01, Beuth Verlag Berlin,
i.V. mit Punkt A 5.2 der Bayerische Technische Baubestimmungen (BayTB) Ausgabe Juni 2022, Bekanntmachung
des Bayrischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr vom 25.04.2022, Az. 28-4130-3-8, BayMBI. 2022
Nr. 334, S. 1ff
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Greiner eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung2erstellt. Diese kommt zu folgendem Untersu-
chungsergebnisse

JAufgrund des Betriebs des Bau- und Wertstoffhofes sowie der Firma | wéhrend der Tages- und
Nachtzeit ergeben sich an den mafigeblichen Immissionsorten 101 [Siidfassade Wohnhaus im Auftenbe-
reich Holzgasse Nr. 21, FL-Nr. 950/5] und 102 [Ostfassade ehemaliges Betriebswohnhaus, Holzgasse Nr.
22, F1.-Nr. 942] der umliegenden schutzbediirftigen Bebauung Beurteilungspegel von héchstens 57 dB(A)
wéhrend der Tageszeit und 39 dB(A) wéhrend der Nachtzeit.

Der Vergleich der Beurteilungspegel mit dem einzuhaltenden Immissionsrichtwert der TA Lérm fir MI-Ge-
biete zeigt eine Unterschreitung von mindestens ca. 3 dB(A) wéhrend der Tageszeit und 6 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit

Die schalltechnische Situation wéhrend der Tages- und Nachtzeit ist als unkritisch einzustufen. Den Be-
rechnungen wurde in Bezug auf die Betriebsintensitét ein ,worst case Szenario" zugrundegelegt.

Die geplanten Nutzungen sind ohne weitere SchallschutzmalZnahmen méglich.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ge-
meinbedarfsflache und Sondergebiet Transport / nicht gewerbliche Tierhaltung" in Hohenfurch."

Diesen Ausflihrungen schlieft sich die Gemeinde an und hélt an der Planung fest.

In Bezug auf die geplante Nahwarmeheizzentrale kommt die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
zu folgendem Hinweis:

,Im 6stlichen Bereich der geplanten Halle | N im Sondergebiet] ist zukiinftig die Situierung
einer Hackschnitzelanlage fiir das értliche Nahwérmenetz (...) geplant. Die schalltechnische Uberpriifung
dieser Anlage kann im Genehmigungsverfahren vorgenommen werden. Die Schallemissionen, welche
durch diese Anlage ausgehen, sind erfahrungsgemdB schalltechnisch nicht relevant, insofern der Aufstellort
wie in diesem Fall ausreichend Abstand zum néchstgelegenen Immissionsort besitzt und die Anlage dem
aktuellen Stand der Lédrmminderungstechnik entspricht.”

2.7.5. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den nérdlich, dstlich und slidlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei orts(ibli-
cher Bewirtschaftung gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

Ferner kbnnen von diesen und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Wind-
verfrachtung Emissionen bei der ordnungsgeméafRen Bewirtschaftung (Geruch, L&rm, Staub etc.) auftreten.
Zukinftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstlicken werden auf diese Emissionen hingewiesen.
Es wird darlber hinaus darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr mor-
gens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - zu
rechnen ist.

Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentimer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum Auflenbe-
reich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwiirdigkeit und Schutz-
bediirftigkeit gegeniiber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabge-
setzt.

2.8. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfoligt:

- fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) liber die Holzgasse. Diese miindet im Norden in die
Schénnachstralle und grenzt im Siiden an die Anschlussstelle der Bundesstralle B 17 an, wobei siid-
lich des Geltungsbereichs die Gewerbestralle abzweigt.

- fir die FuRganger und Radfahrer tiber die Mischnutzung mit dem MiV,

- fir den OPNV iiber die in ca. 865 bis 895 m Entfernung liegende Haltestelle. Hohenfurch (Linie 9659
Schongau - Altenstadt - Hohenfurch — Altenstadt)

Innerhalb des Geltungsbereichs, ca. 40 m von der nérdlichen Grenze entfernt, befindet sich das Ortsschild
(VZ 310) von Hohenfurch. Von Siiden kommend ist auf Hé6he der Abzweigung des Feld- und Waldweges
eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h angeordnet, die bis zum Ortsschild gultig ist und ca. 15 m
nach diesem wiederholt wird. Von Norden kommend erfolgt nach dem Ortsschild keine Anordnung einer
Geschwindigkeitsbegrenzung, sodass nach diesem im weiteren Verlauf eine zuldssige Hochstgeschwindig-
keit von 100 km/h gilt.

20 |ngenieurbiiro Greiner, Bebauungsplan ,Gemeinbedarfsfliche —  Sondergebiet Transport/nicht gewerbliche Tier-
haltung” Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) Bericht Nr.
220099/2 vom 19.05.2022

FRANK BERNHARD REIMANN FassunG vom 18.07.2023

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 8/46




GEMEINDE HOHENFURGH BEBAUUNGSPLAN "GEMEINBEDARFSFLACHE UND

SONDERGEBIET TRANSPORT/NICHT GEWERBLICHE TIERHALTUNG"

2.9. Energie-Atlas Bayern?®

Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in ndherer Umgebung nicht kartiert. Die
néchste Biomasseanlage mit einer elektrischen Leistung befindet sich nordwestlich von Hohenfurch
(FI.=-Nr. 1395/1, Hohenbergweg Nr. 30)

Fur Geothermie wird das Gebiet fiir Grundwasserwarmepumpenanlagen und Erdwéarmekollektoren als
»,moglich® und fir Erdwérmesonden als ,méglich (bedarf einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehér-
de)” bewertet. Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung? fiir oberflachennahe Ent-
zugssysteme am Standort (Holzgasse Nr. 22) bei Erdwérmesonden als ,méglich (Einzelfallpriifung)”
und bei Erdwérmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,méglich* eingestuft.

Fir Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.750 - 1.799 h/Jahr angegeben.

Fir Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Hdhe mit 3,2 m/s ermittelt.

2.10. Demographie?®

Am 31.12.2021% betrug die Einwohnerzahl von Hohenfurch 1.673, die in 705 Wohnungen lebten. Daraus
lasst sich eine Belegungsdichte von 2,37 Einwohnern je Wohnung mit 52,2 m2 Wohnflache/Einwohner bzw.
129,0 m? Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusern ermittein. Dabei wohnten 76,24 % der Einwoh-
ner in Einfamilienhausern, 17,49 % in Zweifamilienhausern und 6,27 % in Mehrfamilienhausern.

DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan
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Abb. 3: Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan — g;nopsenfaséung: rcyan: Lage des Geltungsberei-

ches, lila: Vorranggebiet fiir Bodenschitze Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, (OriginalmaRstab 1/2.000 bzw. FNP 1/5.000)
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Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bavern.de/energieatlas-karten, Datenabruf 10/2022
www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 08/2021
Statistikatlas Bayern unter www.statistik.bavern.de/statistikatlas/, Datenabruf 08/2021
www.statistik.bayern.de/ Datenabruf 08/2021
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan?® der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde bereits
neunmal gedndert?® und dreimal?’ berichtigt. Der Geltungsbereich wird als ,Flache fiir Landwirtschaft” mit
dem Einschrieb ,Geplante Aussiedlung” dargestelit.

Umgeben wird der Geltungsbereich (iberwiegend mit ,Flache fiir die Landwirtschaft* wobei im Norden, 6st-
lich der Holzgasse auf einer Breite von ca. 25 m ein ,Allgemeines Wohngebiet® bzw. einer Breite von ca. 35
m eine ,planerisch bedeutsame Griin- u. Freiflache, z. Bsp. Griinzug, hofnahe Betriebsflichen u. Gérten
zur Erhaltung des Orts- u. Landschaftsbildes sowie Abstandsflachen® dargestellt sind.

Ostlich in ca. 85 m Entfernung befindet sich das im Regionalplan ausgewiesene Vorranggebiet fir Boden-
schatze (410K1) nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 ROG, fiir das noch keine Abbauplane bekannt sind.

Der Flachennutzungsplan wurde im Rahmen eines Parallelverfahrens (§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB) teilweise
geandert. So wird der dstlich der Holzgasse gelegene Teil als ,Flache fir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweck-
bestimmung Verwaltung, hier Bau- und Wertstoffhof* und der westlich der Holzgasse gelegene Teil zur
Halfte als ,Sonstiges Sondergebiet — Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung” dargestelit.

3.2 Entwurf des Landschaftsplanes

Die Gemeinde Hohenfurch hat die Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der Erstel-
lung des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 07./18.06.2001 wurde dem Gemeinderat
vorgestellt. Der Geltungsbereich wird als Bestand ,Landwirtschaftliche Nutzflache® mit der Malnahme ,Pri-
oritat landwirtschaftlicher Nutzung®, Uberlagert entlang der Holzgasse mit ,landschaftspragenden Einzel-
baumen* mit der Malnahme ,Pflege, Sicherung und Erneuerung des landschafts- und ortsbildprédgenden
Grofibaumbestandes®, ,Hecken, Gebiisch” und in der Gehdlzgruppe etwas versteckt ein ,Flurkreuz” darge-
stellt. Zur bestehenden Bebauung ist ,6kologisch bzw. gestalterisch sinnvolle Bauflaichenbegrenzung, er-
haltenswerte Ortsrandsituation” enthalten.

3.3. Ortliche Bauvorschriften
Die Gemeinde hat folgende Satzungen erlassen:

~Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen der Gemeinde Hohenfurch®, i.d.F. vom 24.01.1985
~Satzung Uber abweichende Mafte der Abstandsflichentiefe (Abstandsflichensatzung)“ der Gemeinde
Hohenfurch vom 19.01.2021

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bislang kein Bebauungsplan. Eine Beurteilung
nach § 34 BauGB ist aufgrund der Lage nicht anzunehmen weshalb er dem AuRRenbereich (§ 35 BauGB)
zuzuordnen ist.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalrecht

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege?®sind im Geltungsbereich keine
Denkmaler kartiert eingetragen.
im weiteren Umfeld befindet sich folgendes Bodendenkmal:
- D-1-831-0197 ostlich in ca. 540 m Entfernung
Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle St. Ursula bei
Hohenfurch und ihres Vorgéngerbaus.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
Sowie folgende Baudenkmaler
- D-1-90-129-1 nérdlich in ca. 495 m Entfernung (Kirchberg 2)
Mariae Himmelfahrt, katholische Kirche, Pfarrkirche, Dorfkirche, Saalkirche
Kath. Pfarrkirche Marié Himmelfahrt, verputzter Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und nérdli-
chem Chorflankenturm des 14. Jh., im Kern spétgotisch, Mitte 18. Jh. barockisiert; mit Ausstattung;
stidlicher Teil der Friedhofsmauer, mdchtiger, einmal abgesetzier Mauerzug, 17./18. Jh., Leichenhalle,
spétklassizistischer Walmdachbau mit breitem Portikus, letztes Viertel 19. Jh.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.
- D-1-90-129-2, éstlich in ca. 550 m Entfernung

25 Regierung von Oberbayern, Genehmigungsschreiben vom 20.12.1982 (Az.: 422-6106.WM 10)

% 1,2, 3,4.,6., 7., 8., 9. und 10. Anderung (die 5. Anderung wurde nicht rechtswirksam, fiir die 11. Anderung
~Anpassung des Flachennutzungsplanes mit Einarbeitung von Zielen des Landschaftsplanes” wurde der Aufstel-
lungsbeschluss am 25.04.2017 gefasst und am 26.04.2017 bekannt gemacht.)

27 1, Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstrale - Nahversorgung Hohenfurch® und 2. Berichtigung
im Rahmen des Bebauungsplanes ,Blumenstrale"

3. Berichtung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Moosfeld”

28 Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas, www.geoportal.bavern.de/bayernatias, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl

,2Denkmaldaten”, Datenabruf: 07/2021 B
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Kapelle St. Ursula, verputzter Saalbau mit leicht eingezogenem Polygonalchor, Vorzeichen und klei-
nem Westturm, Langhaus wohl romanisch, 13./14. Jh., spétgotischer Chor um 1520 angeftigt; mit
Ausstattung.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

- D-1-80-129-5, nérdlich in ca. 275 m Entfernung (Holzgasse 6)
Einhaus, syn. Einhof, syn. Einfirsthof, syn. Wohnstallstadelhaus
Ehem. Bauernhof, sog. Lexer, breiter zweigeschossiger Einfirsthof mit Satteldach und Giebeltenne, 2.
Drittel 19. Jh.
Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

3.5.2. Wasserrecht

Gemaf des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt flir Umwelt? befindet sich das Planungsgebiet , au-
Berhalb eines "Uberschwemmungsgebietes" und auch aufSerhalb des "Wassersensiblen Bereichs (Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und Risikogebieten auerhalb
von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen nicht vor.

3.5.3. Naturschutzrecht

GemaR Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)¥ befinden sich im
naheren Umfeld weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet, Landschafts-
bestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden. Ein kleiner Teil des Griinlandbe-
stand (ca. 720 m?) im steileren Hangbereich 6stlich der Holzgasse falit jedoch als ,arten- und strukturreiches
Dauergriinland® (magere Flachland-Méhwiese, LRT 6510%) unter den Schutzstatus des Art. 23 Bay-
NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.

Hierzu hat die Gemeinde mit Schreiben vom 15.11.2021 einen Antrag auf Erteilung einer naturschutzrecht-
lichen Ausnahme (nach Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG) gestellt. Diese Ausnahme wurde mit Auflagen durch
den Bescheid vom 06.12.202132 erteilt.

Demnach soll der Ausgleich hierfiir auf der FI.-Nr. 2105 (externe Sammelausgleichsfléiche) hergestellt wer-
den,

3.5.4. StraBenrecht

Nach Datenabruf aus dem BAYSIS-Kartendienst wird die westlich gelegene Bundesstrafe B17 als ,Freie
Strecke"” kartiert. Damit liegt der Bereich auBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Nachdem sich der Fahrbahnrand ca. 23 m westlich des Geltungsbe-
reichs befindet, liegt die gesetzlichen Anbauverbotszone von 20 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG) auRerhalb aber
die gesetzliche Anbaubeschrankung von (§ 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG) zum gréRten Teil innerhalb des Geltungs-
bereiches.

4, UMWELTBERICHT

4.1. Einleitung

GemaR § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Im
Umwelibericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umwelischutzes darzuiegen.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung "Gemeinbedarfsflache und Sondergebiet
Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung” sollen die baurechtlichen Grundlagen fiir die Schaffung eines
neuen Standortes fiir den gemeindlichen Bauhof sowie fiir die Erweiterung eines Gewerbebetriebes (Spe-
zialtransportunternehmen) mit privater Pferdehaltung an einem bestehenden Aussiedlerhof am siidlichen
Ortsrand von Hohenfurch geschaffen werden. Hierzu werden eine Flache fiir Gemeinbedarf sowie ein Son-
dergebiet Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung festgesetzt.

Ziel und Zweck der Planung ist es, den bisher auf mehrere Standorte verteilten Bauhof und Wertstoffhof mit
Lagerflachen auf einen Standort zu konzentrieren sowie die driliche Gewerbestruktur zu erhalten und zu
starken. Dabei sollen die Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artenschutzes
berlcksichtigt werden.

2 Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete auch unter www,deodaten.bavern.de/bavernatlas

Thema ,Naturgefahren” - Hochwasser*, Datenabruf 07/2021

% FIN-Web auch unter www.geodaten.bayern.de/bavernatlas Thema ,Umwelt“ - ,Natur’, Datenabruf 07/2021

31 Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis - Lebensraumtyp 6510 nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie)

%2 Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch
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4.1.2. Lage des Gebietes, Naturraum und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am sldlichen Ortsrand von Hohenfurch, dstlich der
B17 und umfasst die F1.-Nr. 942 (westlich der Holzgasse), die Holzgasse mit stralenbegleitenden Strukiu-
ren mit der FI.-Nr. 947T sowie die Fi.-Nrn, 850 und 940T (dstlich der Holzgasse). Der Bereich 6stlich der
Holzgasse wird derzeit liberwiegend intensiv landwirtschatftlich genutzt (Wiese); westlich der Holzgasse be-
findet sich eine bewohnte Hofstelle mit Pferdehaltung (Pferdestall, Koppeln) und gewerblich genutzten La-
gerflachen. Im FNP sind beide Teilflichen derzeit als ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestelit.
Unmittelbar nordlich grenzt ein Allgemeines Wohngebiet im Stden der Ortslage Hohenfurch an.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des voralpinen Moor- und Hiigellandes im Naturraum 036-A ,Jungmo-
rénenlandschaft der Lech-Vorberge®. Das Gelande félit von Siidwest und Siidost in Richtung Norden ab.
Von der Holzgasse steigt das Gelande jeweils nach Westen und Osten an; dstlich der Holzgasse ist dieser
Anstieg als steile Hangkante ausgepragt.

Die potenzielle natiirliche Vegetation wird mit Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T. mit Komplex mit wald-
gersten-Tannen-Buchenwald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald
oder Walzenseggen-Schwarzerlenbruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation angege-
ben3?).

4.1.3. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplianen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlagen fiir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter sowie als Datenquellen wur-
den die allgemeinen Gesetze (z.B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) berlicksichtigt sowie als (ibergeordnete Planung der Fldchennutzungsplan und der
Vorentwurf des Landschaftsplanes der Gemeinde Hohenfurch ausgewertet.

Baugesetzbuch

Das BauGB strebt nach § 1 Abs. 5 BauGB folgende Ziele an:

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiltzenden An-
forderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt

- Sicherung einer menschenw(rdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen

- Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung

- Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt

- Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes

Des Weiteren sind nach § 1a BauGB die Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung (BNatSchG) zu beriick-

sichtigen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie Eingriffe in den Naturhaushalt

zu vermeiden und auszugleichen.

Diese Vorgaben werden bei der gegenstandlichen Planung durch die Festlegung umfangreicher MaRnah-

men zur Vermeidung und Verringerung beriicksichtigt.

Beziiglich der Ziele der libergeordneten Planungen und deren Beriicksichtigung durch die gegenstandliche
Bauleitplanung wird auf die Ausflihrungen zum Flachennutzungsplan und zum Landschaftsplan verwiesen.

GemaR dem Bayerischen Klimaschutzgesetz (BayKlimaG) soll grundsétzlich der COz-Treibhausgasaus-
stof je Einwohner gesenkt werden mit dem Ziel, Bayern bis 2050 klimaneutral zu machen. Dazu sol! jeder
.hach seinen Méglichkeiten zur Verwirklichung der Minderungsziele beitragen®*. Dabei ,kommt der Energie-
einsparung, der effizienten Bereitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von Energie sowie dem
Ausbau erneuerbarer Energien besondere Bedeutung zu*.

Des Weiteren sind ist fiir eine kleine Teilflache der FI.-Nr. 950 von ca. 720 m? die Vorgaben des bayerischen
sowie des Bundes-Naturschutzgesetzes (Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG) zu beachten, wonach es
grundsétzlich verboten ist, geschlitzte Biotope zu zerstéren oder erheblich zu beeintréachtigen. Von diesem
Verbot kann gemaR § 30 Abs. 3 BayNatSchG auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen oder wenn die MaBnahme aus Griinden des iberwiegen-
den éffentlichen Interesses notwendig ist. Die durch die Gemeinde beantragte Ausnahme wurde mit Aufla-
gen durch den Bescheid vom 06.12.20213* durch die untere Naturschutzbehorde erteilt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Weilheim-Schongau?® werden u.a. folgende Ziele

und MaBnahmen genannt, die fir die gegenstandliche Planung relevant sind:
- Erhalt und Forderung von naturnahen Gebiisch- und Baumbesténden (...). Bei Neuanlagen soll
sich die Gehoélzauswahl an noch vorhandenen natiirlichen und naturnahen Baum- und

3% Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2021): FIS-Natur online (FINWeb), Datenabruf 2021

34 Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch

35 Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (1987): Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern, Landkreis Weilheim-Schongau. Miinchen.:
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Strauchbesténden (...) orientieren; auch im Siedlungsbereich soll hierbei verstarkt autochthones
Pflanzgut verwendet werden.

- Minimierung des Anteils versiegelter Flachen in Siedlungsgebieten, u.a. tber Festlegungen im Rah-
men der Bauleitplanung. Niederschlagswasser soll weitestgehend versickern kénnen, Abfluss darf
nur Uber Rickhaltebecken den FlieRgewassern zugefihrt werden.

4.2, Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation und die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf das nach dem Bebauungsplan
maximal zuldssige Baurecht. Insgesamt werden dabei sechs Stufen unterschieden: ohne, geringe, geringe
bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit.

4.21. Schutzgut Fldche und Boden
4.2.1.1. Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist geologisch gepragt durch wiirmzeitliche Kiese und Sande sowie teilweise postglaziale
Schotterablagerungen; das Material aus den Kalkalpen ist entsprechend carbonatreich. Die daraus entwi-
ckelten Bodentypen im Geltungsbereich sind gemaR Bodenkarte ,fast ausschliefllich Braunerde und Para-
braunerde aus kiesfilhrendem Lehm“3¢. Aufgrund der értlichen Ausdifferenzierung der Béden lasst sich der
Geltungsbereich in zwei unterschiedliche Bereiche gliedern:

Im Bereich der hoheren Lagen Gstlich sowie unmittelbar westlich der Holzgasse sind lehmige Sandbéden
(IS) mit Grinlandzahlen von 40 -44 anzutreffen. In den tieferen Lagen unmittelbar &stlich der Holzgasse
erstreckt sich ein Band aus Lehmbéden mit etwas héherer Ertragsfahigkeit; die Griinlandzahl wird hier mit
55 angegeben?®’. Aufgrund des hohen Lehmanteils weisen beide Bodenarten ein hohes Filter- und Puffer-
vermdgen auf.

Bodendenkméler sind im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden3®.

GemaR dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung" 3 wurden die im Plangebiet vorkommenden
Bdden hinsichtlich ihrer natlirtichen Bodenfunktionen bewertet.

Arten- und Biotopschutzfunktion: mittlere Funktionserfiillung
Retentionsvermégen bei Niederschlagsereignissen: sehr hohe Funktionserfiillung
Riickhaltevermégen fiir Schwermetalle: sehr hohe Funktionserfiillung
Natirliche Ertragsfahigkeit: mittlere Funktionserfiillung
Archiv fiir die Natur- und Kulturgeschichte: geringe Funktionserfiillung
Schutzwiirdigkeit insgesamt: sehr hoch

Infolge der bisherigen Nutzungen (Bebauung, teilversiegelte Hofflichen, Verkehrsflachen, intensive Land-
wirtschaft mit Pferdehaltung,) ist jedoch eine z.T. erhebliche Vorbelastung dieser Béden durch (Teil-) Ver-
siegelung, Verdichtung sowie den Eintrag von Nahrstoffen durch die Landwirtschaft gegeben. Daher ist
diese Schutzwiirdigkeit zumindest auf Teilflaichen deutlich reduziert. In der Summe wird das Schutzgut da-
her im westlichen Teilbereich (Wiese) als hoch, im librigen Teil (StralRe, westlicher Teil mit Aussiedlerhof)
als mittel bewertet.

Altlasten/Altlastenverdachtsstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt® (Naheres siehe Ziffer 2.4.1 - Alt-
lasten/Altlastverdachtsflache).

4.2.1.2. Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es infolge der geplanten Nutzungen zu einer Veranderung/Uberformung und baulichen

Neu-Inanspruchnahme von insgesamt etwa 1,35 ha Flache lokal weit verbreiteter mineralischer Bodenarten

mit mittlerer Ertragsfahigkeit, aber insgesamt sehr hoher Schutzwiirdigkeit hinsichtlich des Retentions-, Fil-

ter und Puffervermégens. Aufgrund des bewegten topographischen Geléndes ist bei Umsetzung des Vor-

habens von erheblichen Gelandeveranderungen /-modellierung im Bereich der geplanten Gemeinbedarfs-

flache, verbunden mit der Verénderung / dem Verlust des natiirlichen Bodengefiiges auszugehen.

Grundsétzlich sind im Zuge der Bauarbeiten die glitigen Regelwerke und Normen (z.B. DIN 19731) zur

bodenschonenden Ausfilihrung zu beachten. Bei Abtrag/Aushub ist darauf zu achten, dass Bodenmaterial

nach Ober- und Unterbodenmaterial getrennt gelagert und méglichst vor Ort wiedereingebaut wird.

% Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2021): UmweltAtlas Bayern — Geologie / Boden. Datenabruf 2021

% Bayer. Staatsministerium fiir Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAllas plus, geoportal.bay-
ern.de/bayernatias/plus, Bodenschétzung, Online-Abfrage 2021

% Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (2021): Bayerischer Denkmalatlas. Datenabruf 2021

% Bayerisches Landesamt fiir Umwelt / Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung -

Bewertung natriicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren®, 2003
40 ABuUDIS 3.0, Altlastenkataster, Datenabruf 09/2021
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Weiterhin sind MaBnahmen zum Erhalt der Bodenfruchtbarkeit zu treffen (Schutz des Mutterbodens § 202
BauGB). Bei nicht versiegelten Flachen sind Bodenschichten méglichst natiirlich wieder aufzubauen.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden / Flache werden unter Berilicksichtigung der Be-
standsbewertung und des Flachenumfangs als hoch eingestuft.

Anlagenbedingt bzw. durch die Bebauung des Plangebietes (Geb&ude, Erschlieungs- und Lagerflachen)
mit einer maximal zuléssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (mit maximal zuléssiger Uberschreitung bis
0,8 gemal BauNVQ) im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsflache, im Bereich der StralRenverkehrsfla-
che sowie auf dem westlichen Areal (sonstiges Sondergebiet) einer maximal zuldssigen GRZ von 0,4 {mit
maximal zuldssiger Uberschreitung bis 0,6 gemaR BauNVQ), ist ein insgesamt hoher Versiegelungs- und
Nutzungsgrad zu erwarten. Damit einher geht eine nachhaltige Versiegelung und Beeintrachtigung der na-
tlirlichen Bodenfunktionen (z.B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion)
mit hoher Intensitat. Durch die Verwendung sickerfahiger Belage auf Teilflichen kénnen diese Beeintrach-
tigungen etwas vermindert werden. Zusammenfassend sind die anlagebedingten Umweltauswirkungen mit
einer hohen Erheblichkeit einzustufen.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukiinftigen Nutzungen (u.a. Zu- und Abfahrten, Bewegung von Fahrzeu-
gen im Bereich der Lager- und Hofraumflachen, Betriebsablaufe, Stofffliisse allgemein (wie z.B. Streusalz-
einsatz)) ist - den ordnungsgeméafien Umgang mit Schadstoffen vorausgesetzt - von mittleren Auswirkun-
gen auf das Schutzgut auszugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund von Bestandssituation, Art und Gréenordnung des Vorhabens sowie der
vorgesehenen Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen hoher Erheblich-
keit auf das Schutzgut Boden und Fliche auszugehen.

422, Schutzgut: Wasser
4.2.2.1. Bestand und Bewertung
Oberflichengewésser:

Weder im Geltungsbereich noch in unmittelbarer Nahe befinden sich Oberflichengewésser. Etwa 360 m
nordlich aulRerhalb verlduft die Schénach, zu der das Plangebiet in Richtung Norden hin entwéassert. Das
Gebiet befindet sich aulerhalb festgesetzier Hochwassergebiete bzw. auRerhalb empfindlicher wassersen-
sibler Bereiche.

Grundwasser:

Der geologische Untergrund aus quartdren Schotterlagen wird gemal der Hydrogeologischen Karte des
Umweltatlas Bayern als ,lokal bis regional bedeutender Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen
Durchlassigkeiten und mittleren bis hohen Ergiebigkeit* dargestellt*’. Dieser Grundwasserleiter ist jedoch
voraussichtlich in gréReren Tiefen anzutreffen; geman Baugrunduntersuchung?? ist ein zusammenhangen-
der Grundwasserspiegel erst in ca. 30 m Tiefe zu erwarten (vgl. Ziffer 2.6.5).

Das Trinkwasserschutzgebiet der Gemeinde Hohenfurch (Gebietskennzahl: 2210 8131 60010) befindet
sich 6stlich in 780 m Entfernung vom Geltungsbereich und zieht sich weiter in Richtung Siden*® - das
Plangebiet steht nicht in funktionalem Zusammenhang mit diesem Schutzgebiet.

Die lehmigen Deckschichten weisen eine geringe Wasserdurchlassigkeit und im Zusammenhang mit dem
hohen Grundwasserflurabstand eine insgesamt hohe Schutzfunktion fiir das Grundwasser auf, so dass eine
geringe Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniiber Stoffeintrdgen besteht.

Vorbelastungen des Grundwassers bestehen durch landwirtschaftliche Nahrstoffeintrdge sowie verringerter
Grundwasserneubildung im Bereich der vorhandenen (teil-) versiegelten Verkehrs-, Gebaude- und Hoffla-
chen.

Dem Schutzgut Wasser kemmt in der Summe eine geringe Bedeutung zu.

4.2.2.2. Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v.a. in den Bereichen mit Bodenaufschilissen bzw. tiefergehenden, flichenhaften Ab-
tragungen durch die Reduzierung von Filter- und Pufferschichten ein erhéhtes Risiko von Stoffeintréagen in
den Grundwasserleiter. Im Rahmen der spateren Baumafnahmen ist deshalb grundsatzlich darauf zu ach-
ten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag
in den Untergrund stattfindet. Insgesamt ist unter Beriicksichtigung des hohen Grundwasserflurabstandes
und der schiitzenden Deckschichten von baubedingten Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Grundwasser auszugehen.

Anlagenbedingt wird durch das geplante Vorhaben mit hohem Versiegelungsgrad der Oberflichenabfluss
vermehrt und beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert.

41 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2021): Umweltatlas Bayern — Geologie. Datenabruf 2021

42 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch®, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022, 4.4 Grundwasserverhaltnisse

43 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (2021): Umweltatias Bayern — Gewasserbewirtschaftung. Datenabruf 2021
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Hierdurch wird die flichenhafte Grundwasserneubildungsrate insgesamt verringert. Um dieser Beeintréch-
tigung entgegenzuwirken, soll das unverschmutzte und gering verschmutzte Niederschlagswasser mog-
lichst vollsténdig vor Ort entsprechend der geltenden Rechtsvorschriften versickert werden. Darliber hinaus
ist die Verwendung sickerfahiger Belage auf Teilfiachen festgesetzt.

In der Summe ist anlagenbedingt von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem
Schutzgut Wasser auszugehen.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukiinftigen Nutzungen (u.a. Verkehrsemissionen, Betriebsablzufe /
Stofffliisse allgemein (wie z.B. Streusalzeinsatz)) sind - u.a. dem ordnungsgemiRen Umgang mit Schad-
stoffen vorausgesetzt - geringe Auswirkungen gegeniiber dem Schutzgut Grundwasser zu erwarten.

Zusammenfassend ist aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens sowie hinsichtlich der geringen Emp-
findlichkeit des Schutzgutes unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen - stets
unter Voraussetzung eines ordnungsgemafien Umgangs mit Schadstoffen - von Umweltauswirkungen ge-
ringer bis mittlerer Erheblichkeit gegenliber dem Schutzgut Grundwasser auszugehen.

4.2.3. Schutzgut: Klima/Lufthygiene
4.2.3.1. Bestand und Bewertung

Die mittlere Lufttemperatur wird fir das Sommerhalbjahr mit 13 bis < 14°C, im Winterhalbjahr mit 2 bis <
3°C angegeben; die mittlere Niederschlagshohe betragt im Sommerhalbjahr > 700 bis 750 mm, im Winter-
halbjahr > 400 bis 450 mm (vgi. Klimatische Bedingungen). Das Gebiet z&hlt somit im bayernweiten Ver-
gleich zu den relativ kiihlen und niederschlagsreichen Gebieten.

Der Geltungsbereich befindet sich am slidlichen Ortsrand und ist aufgrund der {iberwiegenden Grinland-
nutzung als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen; weiter éstlich sowie nordwestlich befinden sich weitere
Kaltluftentstehungsflachen. Dem natirlichen Gelénde folgend kann die Kaltluft von Osten zur Holzgasse
hin in einem Kaltluftstrom Richtung Norden (Ortsrand) hin abflieRen. Da hier Gehdlzflaichen und Wohnbe-
bauung ndrdlich an das Hanggrundstiick anschlieRen, sind Barrierewirkungen im Kaltluftabfluss Richtung
Hohenfurch gegeben, das Gebiet ist bezliglich der Kaltluftversorgung des siidlichen Ortsrandes von insge-
samt geringer Bedeutung.

Die vorhandenen Gehdlzbestédnde beidseits der Holzgasse dienen der Frischluftproduktion sowie der
Staubfilterung, besitzen aufgrund der geringen Flachenausdehnung jedoch nur geringe lokalklimatischer
Bedeutung.

Vorbelastungen bestehen durch Schadstoffemissionen im Umfeld der Bundesstrale B17, die sich ca. 110
m westlich des Geltungsbereichs befindet.

Fur das Schutzgut weist das Gebiet daher insgesamt eine geringe Bedeutung auf.

4.2.3.2, Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporére Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und Baustellen-
verkehr (Abgase, Staubbildung, etc.) zu erwarten. Diese sind im Hinblick auf das Vorhaben und dessen
Lage in einem vorbelasteten Bereich aufgrund der zeitlichen Begrenzung insgesamt als gering und lber-
wiegend lokal auftretend zu beurteilen.

Anlagenbedingt geht die Funktion des Plangebietes im Bereich der bestehenden Griinlandflachen durch
die geplante Uberbauung als Kalt- und Frischluft-Entstehungsgebiet weitgehend verloren. Darliber hinaus
ist durch die Warmeabstrahlung der Baukérper und versiegelten Lager-/Verkehrsflachen insbesondere in
warmen Sommern von einer vermehrten Aufheizung und zuséatzlichen Erhéhung der lokalen Temperatur
auszugehen. Die geplanten Gehdlzpflanzungen und begriinten Freiflachen leisten in diesem Zusammen-
hang einen wichtigen Beitrag zur Minimierung dieser Auswirkungen durch ihre mittel- bis langfristig wirk-
same Funktion fir die Kalt- und Frischluftentstehung und Lufthygiene. Aufgrund der Lage des Plangebietes,
seiner geringen Bedeutung fiir das Lokalklima und der bestehenden Vorbelastungen sind Beeintréchtigun-
gen der Siedlungsbereiche von Hohenfurch. Die anlagenbedingten Umweltauswirkungen sind daher mit
insgesamt geringer Erheblichkeit zu bewerten.

Betriebsbedingt ist in Verbindung mit dem Vorhaben zunéachst von einer Zunahme von Fahrzeugbewe-
gungen sowohl im Plangebiet selbst (Transport- und Werksverkehr) als auch auf den ErschlieRungsstraten
(Ziel- und Quellverkehr) auszugehen. Da es sich beim gegensténdlichen Vorhaben jedoch um eine Verla-
gerung bereits bestehender Betriebe und Anlagen handelt, bei dem der aktuell an verschiedenen Standor-
ten untergebrachte Bauhof und Wertstoffhof ortlich zusammengefiihrt werden soll, ist jedoch mit dem ge-
planten Vorhaben im Bereich der Gemeinbedarfsfliche vielmehr in der Summe von einer Entlastung der
Verkehrssituation fir Hohenfurch auszugehen. Im Bereich des geplanten sonstigem Sondergebietes ist
durch die bauliche Erweiterung an einem bestehenden Standort nicht mit erheblichen zusatzlichen betriebs-
bedingten Beeintréchtigungen zu rechnen. Insgesamt sind die betriebsbedingten Umweltauswirkungen da-
mit mit einer geringen Erheblichkeit zu bewerten.

Zusammenfassend sind aus den o.g. Griinden Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Lokalklima/Lufthygiene zu erwarten.
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Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Niederschlage, Trockenheit zu rechnen. Aufgrund der Lage des Plangebietes aulerhalb von
hochwassergefahrdeten Gebieten und seiner weitgehend geschitzten Tallage ist nicht von einer erhéhten
Gefahrdung des Vorhabens durch den Klimawandel auszugehen.

Den Vorgaben des bayerischen Klimaschutzgesetzes zur Senkung der CO2-Emissionen und zur Nutzung
erneuerbarer Energien wird durch Empfehlungen in den Textlichen Hinweisen entsprochen.

4.2.4. Schutzgut: Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt

4.24.1.  Bestand und Bewertung

Amtlich kartierte Fundstellen bzw. -flichen bedeutsamer Pflanzen- und/oder Tierarten (Amtliche Biotopkar-
tierung*, ASK) sowie Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sind im Geltungsbe-
reich und im n&heren Umfeld nicht vorhanden. Ein kleiner Teilbereich (ca. 720 m?) der FL.-Nr. 950 ist als
artenreicher Wiesenbestand (magere Flachland-Mahwiese, LRT 6510) im Hangbereich &stlich der Holz-
gasse nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG als Biotop (,arten- und strukturreiches Dauergrin-
land“) geschiitzt.

4.2.4.2. Realnutzung, Biotope

Der Geltungsbereich lasst sich funktional in zwei unterschiedliche Teilbereiche, westlich und dstlich der
Holzgasse, untergliedern: Der westliche Bereich ist von dem bestehenden Aussiedlerhof mit Zufahrt, Hof-
flachen und umgebenden Pferdekoppeln gepragt, darliber hinaus wird die geschotterte Hoffiache bereits
als Absteli-/Lagerflache fir den gewerblichen Betrieb genutzt. Der dstliche Teilbereich wird intensiv land-
wirtschaftlich als Griinland (Mahwiese) genutzt. Im Bereich des steilen Geldndeanstiegs hat sich aufgrund
extensiverer Bewirtschaftung auf einem kleinen Teilbereich (ca. 720 m?) ein ,arten- und strukturreiches
Dauergriinland” entwickelt. Dieser weist gemaRk dem § 30-Schllissel des Bayerischen Landesamt flir Um-
welt*® mehr als 11 wiesentypische Krautarten geman Tafel 36 des Schllissels auf und wird daher als ,arten-
und strukturreiches Dauergriinland” eingestuft, das nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG ge-
schitzt ist. Gemal dem Handbuch der Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie in Bayern wird
dieser Wiesenbestand aufgrund seines Artenspektrums und der Hohenlage zudem als Lebensraumtyp
.6510 Magere Flachland-M&hwiesen® eingestulft.

Unmittelbar 6stlich entlang der Holzgasse pragen éltere Laubbdume (Linden) das Plangebiet. Diese erfiillen
nicht nur fiir das Orts- und Landschaftsbild, sondern auch als Lebensraum und Vemetzungsstruktur fiir die
Tierwelt (s.u.) eine wichtige Bedeutung. Die stralRenbegleitende Bdschung westlich der Holzgasse weist
dariber hinaus einen wertvollen Gehdlzbestand mit Strduchern und Einzelbdumen mittleren Alters auf, die
ebenso fiir das Schutzgut bedeutsam sind.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des Plangebietes bestehen vor allem durch intensive landwirtschaftliche Nutzung, beste-
hende Gebaude- und Verkehrsflachen. Im weiteren Umfeld stellt die westlich gelegene B 17 mit LArm- und
Schadstoffimmissionen eine Vorbelastung dar, die auch in das Gebiet hineinwirkt. Von dem Verkehr auf der
Holzgasse selbst gehen in geringerem Umfang Barrierewirkungen, Larm-, Staub- und Schadstoffemissio-
nen sowie optische Stérungen (Beleuchtung, Lichtemissionen) mit Vorbelastungen der Tier- und Pflanzen-
welt aus.

Insgesamt ist der Geltungsbereich fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt von Gberwie-
gend geringer, im Bereich des artenreichen Grinlands und der Gehélzbestande von mittlerer Bedeutung.

4.2.4.3. Artenschiitzerische Beurteilung
Ostlicher Teilbereich:

Aufgrund der beschriebenen Realnutzung und Vegetationsbestande erfiilit der Geltungsbereich im Bereich
der intensiv genutzten Griinlandbesténde lediglich als Nahrungshabitat fur Arten des Siedlungsumfeldes
und der Offenlandhabitate eine Bedeutung, z.B. fir Greifvégel wie den Mausebussard oder den Rotmilan.
Der extensiver genutzte Hangbereich mit hohem Artenreichtum ist als Lebensraum fiir Schmetterlinge und
Heuschrecken relevant, darunter jedoch keine gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (FFH-Anhangsar-
ten). Daher ist dieser Bereich als mittel bedeutsam fiir die Tierwelt in der ansonsten lberwiegend intensiv
genutzten Umgebung einzustufen.

Flr Vogelarten der Gehdlzlebensrdume (Gebischbriiter) sind die alteren Baumbesténde ostlich sowie ins-
besondere der dichtere Gehdlzsaum westlich der Holzgasse als Lebensrdume relevant; aufgrund von
Baumhohlen ist auch das Vorkommen von Héhienbriitern im Bereich der altesten (stdlichsten) Linde nicht
auszuschlieBen. Daruber hinaus erfiillen die Gehdlzbestande eine wichtige Funktion als Leitlinie und

44 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: FinView, http:/ffisnat.bayern.de/finweb/; Datenabruf: 2021

45 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Bestimmungsschliissel fiir Fldchen nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNaiSchG
(§ 30-Schllssel)
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Vernetzungsstruktur fir Fledermause zwischen dem Siedlungsbereich von Hohenfurch und der freien Land-

schaft. Von besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut ist daher der Erhalt dieser Baum- und Gehdlzbe-
stande.

Westlicher Teilbereich:

Der Aussiedlerhof mit seinen Betriebsgebauden ist als Lebensraum fiir siedlungsgebundene Arten wie
Schwalben und Gebéude-Flederméuse potenziell geeignet. Da im Zuge der geplanten Betriebserweiterung
von einem Umbau oder Teil-Abriss eines Stadls auszugehen ist, wurde durch eine fachgutachterliche Be-
gehung im Herbst 2020 untersucht, ob hier méglicherweise Végel oder Fledermause betroffen sein kdnnten.
Dabei wurden jedoch weder Hinweise auf gebaudebriitende Vogelarten noch auf Fledermause gefunden;
der zugige Innenraum des Stadls ist durch seine liickige Verschalung kein bevorzugtes Quartier fiir Fleder-
méause und wird daher gemieden. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich zum Zeitpunkt
des tatsachlichen Umbaus / Abrisses mittlerweile Quartiere entwickelt haben. Zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestédnde sind die baulichen MaRnahmen an den Bestandsgebauden daher auf das
Winterhalbjahr (Oktober bis Mérz) zu beschrénken. Sollte ein Abriss in den Sommermonaten geplant sein,
sind eine erneute Kontrolle der Gebdude und ggf. zuséatzliche Manahmen zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbesténde erforderlich 45

Die als Abstellflachen genutzten, geschotterten Hofflachen mit ruderaler Vegetation im Ubergang zu den
nérdlich angrenzenden Pferdekoppeln sind laut der fachgutachterlichen Begehung durch die Bodenverdich-
tung und fehlende Vernetzungsstrukturen als Lebensraume fiir Reptilien wie die Zauneidechse ungeeignet.
Aufgrund der intensiven Nutzung bieten die Pferdekoppeln selbst keinen nennenswerten Lebensraum fiir
die Tierwelt — allenfalls als Nahrungshabitate fir Greifvigel (vgl. dstlicher Teilbereich).

Durch das Vorhaben werden insbesondere die teilversiegelten Hof- und Lagerflichen sowie intensiv ge-
nutzte Pferdekoppeln Uberbaut. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Tierwelt sind aufgrund der
geringen Lebensraumeignung und der bestehenden Vorbelastungen jedoch nicht zu erwarten. Die Erfiillung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde kann unter Beriicksichtigung der 0.g. Mainahmen daher ausge-
schlossen werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist nicht zu
erwarten.

4.2.4.4. Auswirkungen und Ergebnis

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen wahrend der Bauphase zeigen sich in der temporaren
Stérung der ndheren Umgebung durch z.B. Baularm, Erschitterungen, Staubbelastung und optische Sto-
rungen (Lichtimmissionen). Den davon betroffenen Strukturen (Griinland und Gehélzstrukturen) kommt ins-
gesamt eine geringe bis mittlere 6kologische Bedeutung zu. Diese baubedingten Stérungen wirken sich
allerdings nur temporér aus, so dass keine erhebliche und nachhaltige Stérung gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG der Arten zu erwarten ist,

Aufgrund der umfangreichen Festsetzungen zum Bestandserhalt des Gehdlzbestandes beidseits der Holz-
gasse sind keine erheblichen Beeintrachtigungen dieser Lebensraume zu erwarten. Fir ggf. randlich erfor-
derliche Gehdlzriickschnitte sind bei Beachtung der Schutzzeiten nach § 39 Abs. 5 BNatSchG artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde nicht gegeben. Hinsichtlich des geplanten Umbaus / Abrisses des Holz-
stadels sind bei Beachtung der o0.g. Vermeidungsmafnahmen artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu er-
warten; sollten die genannten Schutzzeiten nicht eingehalten werden kénnen (s.0.), sind jedoch eine er-
neute fachgutachterliche Kontrolle vor Baubeginn und ggf. auch zusatzliche MaRnahmen erforderlich.
Durch die getroffenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen kénnen baubedingte Verbotstatbestinde
nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 (T6tungs- und Schadigungsverbot) vermieden werden.

Es ist baubedingt deshalb von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere
und Pflanzen auszugehen,

Anlagenbedingt kommt es zu einem Verlust Gberwiegend intensiv genutzter Griinlandfldchen und damit
zu einer Reduzierung von Offenlandlebensrdumen (z.B. Nahrungshabitate fiir Greifvégel und andere Vo-
gelarten). Allerdings handelt es sich bei der Neu-Inanspruchnahme um eine vergleichsweise kleine Flache,
zudem stehen in der Umgebung weitere ausgedehnte Offenlandflachen zur Verfiigung, so dass ein essen-
zieller Verlust von Nahrungshabitaten filir die Tierwelt durch das Vorhaben nicht besteht und somit kein
Stoérungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG vorliegt. Beziiglich dem kleinen Teilbereich des ,arten-
und strukturreichen Dauergriiniandes” (ca. 720 m?) im Bereich der Hangkante &stlich der Holzgasse ist mit
dem Vorhaben aufgrund der Wertigkeit und des Schutzstatus der Flichen nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m.
§ 30 BNatSchG hingegen ein erheblicher Eingriff zu erwarten. GemaR den Vorgaben des Bayerischen und
Bundes-Naturschutzgesetzes ist dieser Eingriff nur ausnahmsweise auf Antrag bei der zustandigen Natur-
schutzbehdrde zuldssig, sofern ein Flachen- und Funktionsausgleich dieser geschiitzten

46 Harsch, Peter (2020): Protokoll Projekt ,ehem. landwirtschaftl. Stadel in Hohenfurch, Holzgasse 22, Lkr. WM*® (s.
Anhang) -
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Vegetationsbesténde erbracht werden kann. Die durch die Gemeinde beantragte Ausnahme wurde mit Auf-
lagen durch den Bescheid vom 06.12.202147 durch die untere Naturschutzbehdrde erteilt.

Die wertvolien Altbaumbestinde und Gehélzstrukturen beidseits der Holzgasse kénnen durch Pflanzbin-
dungen und die Ausweisung &ffentlicher Griinflachen erhalten und um weitere Gehdlze erganzt werden, so
dass diesbezlglich keine erheblichen Auswirkungen durch die Anlage zu erwarten sind.

Eine wichtige Funktion ibernehmen dariiber hinaus die ergénzend festgesetzten Malnahmen zur Bauge-
bietseingriinung (Gehélzneupflanzungen unter Verwendung von Arten der potenziell natlrlichen Vegeta-
tion) zur Schaffung neuer Lebensrdume fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Es ist anlagenbedingt deshalb von einer liberwiegend geringen, im Bereich der artenreichen Griinlandbe-
stande von einer mittleren Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen. Ver-
botstatbestande gemaf § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Beachtung der 0.g. Schutzmal-
nahmen voraussichtlich nicht erfilit; die Bauherren bzw. die am Bau Beteiligten werden insbesondere auf
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen.

Betriebsbedingt sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere insbesondere durch die Zunahme von
Fahrzeugbewegungen i.V.m. Betriebsablaufen und Stérungen durch Larm, Erschiitterung, Beleuchtung,
etc. méglich. In der Summe ist jedoch durch die Konzentration bereits bestehender Nutzungen an einem
Standort auch von einer Entlastung an anderer Stelle im Gemeindegebiet auszugehen, so dass in der
Summe angesichts der (iberwiegend geringen Bedeutung und Empfindlichkeit des Plangebietes und der
bereits bestehenden Vorbelastungen keine erheblichen zusétzlichen Beeintréachtigungen im rédumlichen Zu-
sammenhang zu erwarten sind. -

Beziiglich der Beleuchtung im AuRenbereich der geplanten Bauflichen soflte mit Verweis auf § 41a
BNatSchG darauf geachtet werden, dass diese auf das unbedingt erforderliche MindestmaR reduziert und
aulterhalb der Betriebszeiten auf unverzichtbare Notbeleuchtungen beschrankt wird. Fir die Wege- und
AuRenbeleuchtung ist zur Vermeidung erheblicher Stérungen der Tierwelt insekten- und fledermausfreund-
liches Licht (Lichtpunkthéhe und Lichtspektrum mit geringer Anlockungsgefahr flr Insekten und Fleder-
mause (z.B. LED- Leuchten mit Abschirmung gegen Streulicht)) zu verwenden.

Betriebsbedingt ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen auszugehen.

Insgesamt sind in Verbindung mit dem Vorhaben aufgrund der Bestandssituation, der artenschutzfachli-
chen Gesamteinschatzung und der festgesetzten Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung Umwelt-
auswirkungen von geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen/Biologi-
scher Vielfalt zu erwarten.

425, Schutzgut: Mensch (Erholung)

4.2.5.1. Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich selbst hat eine liberwiegend geringe Bedeutung bzw. Funktion als siedlungsnahe Frei-
flache fiir die passive Erholung; Spazier- oder Wanderwege sind im Plangebiet oder im unmittelbaren Um-
feld nicht vorhanden. Etwa 500 m weiter &stlich verlauft eine Gberértlich relevante Wanderwegeverbindung
Uber die Kapelle auf der Hochflache siidéstlich von Hohenfurch, von der aus das Plangebiet zumindest im
ostlichen Randbereich her einsehbar ist (s.u. Landschafisbild). Fir die aktive Erholung relevant sind dartiber
hinaus die Radwanderwege ,Landkreis Weilheim-Schongau — Wegenetz des Landreises” (Wege-ID: 13899)
und der ,Wasser Radweg Oberbayern — Kunst- und Kultur-Schleife* (Wege-ID: 24759) entlang der Holz-
gasse als wichtige Verbindungsachse zwischen Hohenfurch und Schongau®. Zur Aufwertung der Erho-
lungsfunktion und zur Verminderung von Verkehrskonflikten ist im Zuge des Vorhabens ein straRenbeglei-
tender Geh- und Radweg vorgesehen, der sich positiv auf das Schutzgut auswirkt.

Vorbelastungen bestehen durch Larmimmissionen von der westlich gelegenen B17 sowie durch den Ver-
kehr auf der Holzgasse (Zufahrtsmdglichkeit vom siidlichen Orisbereich zur B17).

4.2.5.2. Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem wahrend der Realisierung der Planung (Baumaterial, Baumaschinen, etc.)
zu einer temporaren optischen und akustischen Beeintrachtigung des siedlungsnahen Umfeldes. Diese ist
jedoch aufgrund der eingeschrankten Bedeutung und der bestehenden Vorbelastungen im Umfeld mit einer
geringen Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch (Erholung) zu bewerten.

Anlagen- und betriebsbedingt erfolgt durch die geplante Uberbauung eine weitere bauliche und techni-
sche Uberpragung der (Erholungs-)Landschaft. Allerdings besitzt das Plangebiet selbst nur eine geringe
Attraktivitat und somit nur eine geringe Bedeutung fir die Erholungsnutzung. Deutlich héhere Auswirkungen
sind auf das Orts- und Landschaftsbild im weiteren Umfeld zu erwarten (s.u.), in diesem Zusammenhang

47 Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch

48 Landesamt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2021
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kommt einer wirksamen Eingriinung durch die Pflanzgebote am Rande der Bauflachen eine wichtige Be-
deutung zu. Die fiir die Erholungsnutzung geeignete Wegeverbindung entlang der Holzgasse wird erhaiten
bzw. durch eine zusatzliche Wegefiihrung vom bestehenden StraRenverkehr abgeriickt und damit deutlich
aufgewertet, was sich positiv auf die Erholungsfunktion des Gebietes auswirkt. Insofern werden die anlagen-
und betriebsbedingten Umweltauswirkungen als von einer geringen zusétzlichen Erheblichkeit bewertet.

Insgesamt ist aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fiir die Erholungsnutzung, der vorhandenen
Vorbelastungen sowie der bestehenden und geplanten Baugebietseingriinung und zusatzlicher erholungs-
relevanter Wegeverbindungen von Umweltauswirkungen einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch (Erholung) auszugehen.

4.2.6. Schutzgut: Mensch (Immissionsschutz)

4.2.6.1.  Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich im bisherigen AuBenbereich. Im siidwestlichen Teil des Geltungsbe-
reichs befindet sich eine teils gewerblich genutzte Hofstelle mit Wohnhaus (Aussiedlerhof). Unmittelbar
nordlich entlang der Holzgasse grenzen Wohngebéude (stidlicher Ortsbereich von Hohenfurch) an.
Vorbelastungen, wie Gerdusch- und Schadstoffimmissionen, bestehen im Wesentlichen durch die Bundes-
straBe B17 ,Schongauer StraRe*. Sie verlauft ca. 110 m westlich des Geltungsbereichs in Nord-Siid-Rich-
tung. Im Bereich des Aussiedlerhofes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts durch
diese Larmimmissionen in geringem MaRe iberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV kénnen hinge-
gen eingehalten werden (vgl. Verkehrsgerausche). Der Geltungsbereich ist jedoch gegeniiber der Bundes-
strafle durch einen bepflanzten Wall optisch und teilweise akustisch abgeschirmt, wodurch eine deutliche
Reduzierung der Immissionen besteht. Dariiber hinaus kénnen auch durch landwirtschaftliche Nutzungen
im Umfeld des gegensténdlichen Plangebietes Emissionen wie Larm, Staub oder Geriiche ausgehen. Im
Bereich der Gemeinbedarfsflache sind jedoch keine Wohnnutzungen vorgesehen und im Bereich des Aus-
siedlerhofes bleiben die bisherigen Wohnnutzungen erhalten bzw. befinden sich bisher auch schon in land-
wirtschaftlich genutztem Umfeld, so dass keine zusétzlichen erheblichen Veranderungen oder Auswirkun-
gen diesbezlglich zu erwarten sind.

Bezliglich weiterer detaillierter Informationen wird auf die Punkte ,Verkehrsgerausche“ und ,Landwirtschaft-
liche Immissionen” verwiesen.

4.2.6.2. Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt ist mit temporaren Beeintrachtigungen der direkten Umgebung durch Bauldrm und Emissionen
des Baustellenverkehrs (z.B. Abgas-, Larm- und Staubbelastungen), sowoh! westlich als auch éstlich der
Holzgasse zu rechnen. Diese sind aufgrund der geringen bestehenden Entfernung bzw. unmittelbaren Be-
troffenheit der néchstgelegenen Wohnbebauung als von mittlerer Erheblichkeit in Bezug auf das Schutz-
gut Mensch (Immissionsschutz) einzustufen, sie sind jedoch nur zeitlich begrenzt wirksam.

Anlage- und betriebsbedingt sind im westlichen Teil des Plangebietes mit dem geplanten Bau einer La-
gerhalle und der geplanten Nutzung im Rahmen der Sondergebietsausweisung angesichts der bereits be-
stehenden Bebauung und gewerblicher Nutzung unter Ber{icksichtigung der bestehenden Vorbelastungen)
Verkehrsemissionen von der B17 bzw. der Holzgasse) lediglich geringe zusitzliche Umweltauswirkun-
gen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) zu erwarten (siehe Verkehrsgerzu-
sche). Ostlich der Holzgasse im Areal des geplanten Bauhofs / Gemeinbedarfsfliache ist hingegen von mitt-
leren Umweltauswirkungen in Form von zusétzlichen Fahrzeugbewegungen sowohl auf der Holzgasse
als auch durch die Nutzung des Gelandes selbst als Bauhof und Wertstoffhof auszugehen.

Die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung*® kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
werte fur die schutzbedirftigen Nutzungen in der Umgebung (Wohngebsude nérdlich des Geltungsbe-
reichs, Holzgasse Nrn. 21 und 22) aufgrund des Betriebs auch im Falle eines ,worst case“-Szenarios ein-
gehalten werden konnen, die geplanten Nutzungen sind ohne weitere SchallschutzmaRnahmen méglich
(vgl. Ziffer 2.7.4 Gewerbegerdusche). Daher bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen-
uber den geplanten Flachenausweisungen Gemeinbedarf und Sondergebiet Transport/nicht gewerbliche
Tierhaltung im Bebauungsplan.

Durch die Konzentration bereits bestehender Nutzungen auf einen Standort sind jedoch an anderer Stelle
im Gemeindegebiet auch deutliche Entlastungswirkungen zu verzeichnen. Um den Immissionsschutz zur
ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung zu gewébhrleisten, ist ein 10 m breiter Schutzabstand im Norden
des FI.-Nr. 950 vorgesehen, der als Ausgleichsflache begriint und dicht bepflanzt wird.

Insgesamt sind durch das Vorhaben von Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit ge-
geniber dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) zu erwarten.

49 Ingenieurbiiro Greiner, Bebauungsplan ,Gemeinbedarfsflache — Sondergebiet Transport/nicht gewerbliche Tier-
haltung” Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegersusche) Bericht Nr.
220099/2 vom 19.05.2022 3
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4.27. Schutzgut: Landschaftsbild

4.2.7.1. Bestand und Bewertung

Das Gelande im Plangebiet steigt nach Siden und Osten an. Die terrassenartige Gliederung gibt einen
gestaffelten Blick nach Osten frei; als landschaftspragende Elemente im weiteren Umfeld sind hier die Ka-
pelle St. Ursula etwa 500 m weiter &stlich sowie die Waldkulisse des Liberalswaldes etwa 850 m weiter
siidéstlich zu nennen. Diese sind insbesondere vom &stlichen, hdher gelegenen Randbereich des Plange-
bietes her einsehbar.

Dariiber hinaus rahmen die Gehdlzbestande im Bereich der Kiesgrube siidlich des Plangebietes den Blick
nach Siiden ein; Richtung Nordwesten / Ortslage von Hohenfurch sind Blickbeziige aufgrund der bewegten
Topographie und vorhandener Gehdlzbesténde deutlich eingeschrénki.

Der Geltungsbereich selbst ist im dstlichen Teil von der stralenbegleitenden Baumreihe entlang der Holz-
gasse sowie Grinlandnutzung gepragt. Im westlichen Teil bestimmt der Aussiedlerhof mit bestehenden
gewerblichen Nutzungen (Abstellfidche fir Transportanhénger) sowie die Pferdekoppeln nérdlich des Hofes
das Orts- und Landschaftsbild. Als landschaftsprégende Elemente sind hier insbesondere die dichten Ge-
hélzbestande auf der Boschung westlich entlang der Holzgasse zu nennen.

Vorbelastungen des Landschaftsbildes stellen die genannten bisher weitgehend ungeordneten gewerbli-
chen Nutzungen im westlichen Teil des Geltungsbereichs dar.

4.2.7.2. Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem wahrend der Realisierung der Planung (Baumaterial, Baumaschinen, Bau-
kréne etc.) zu einer temporéren optischen Beeintrachtigung der Landschaft. Diese ist jedoch aufgrund der
eingeschrinkten Einsehbarkeit und der bestehenden Vorbelastungen im Umfeld mit einer geringen Erheb-
lichkeit gegeniiber dem Schutzgut Landschaftsbild zu bewerten.

Anlagen- und betriebsbedingt kommt es durch die zusétzliche Uberbauung (Betriebsgebaude, Lagerhal-
len, Uberformung der Landschaft durch Abgrabungen) zu einer ortlich begrenzten Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes durch bauliche und technische Uberpragung. Aufgrund der Einsehbarkeit insbesondere
von Osten, in eingeschranktem MaRe auch von Nordwesten her kommt der landschaftlichen Einbindung
der geplanten Bebauung nach Osten und Norden im Ubergang zur freien Landschaft eine besondere Be-
deutung zu. in der Summe werden die anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen als von einer
mittleren Erheblichkeit fiir das Landschaftsbild bewertet.

Insgesamt ist aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen sowie der vorhandenen und geplanten Eingri-
nung von Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaftsbild
auszugehen.

4.2.8. Schutzgut: Kultur- und Sachgliter

Es befinden sich keine kartierten Boden- oder Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer
N&he dazu®

4.28.1.  Auswirkungen und Ergebnis

Bau- und anlagenbedingt kann eine Aufdeckung und ggf. Uberbauung weiterer, bislang unbekannter Bo-
dendenkmaler nicht génzlich ausgeschiossen werden, es wird daher auf die Beachtung des Art. 8
BayDSchG hingewiesen. Angesichts der geringen Bedeutung des Schutzgutes sind durch das Vorhaben
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Insgesamt ist somit von Umweltauswirkungen einer geringen Erheblichkeit auf das $Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter auszugehen.

4.2.9, Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgiitern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der natiirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintréchtigung der Bo-
denfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermdgen. Als Folge von Bodenabtrag kann sich grundsatz-
lich eine erhéthte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen ergeben, da-
her wird auf entsprechende Schutzvorschriften hingewiesen.

Durch die geplante Bebauung und damit verbundene technische Uberprégung sind darlber hinaus negative
Auswirkungen auf die Schutzgliter Tiere und Pflanzen, Mensch (Erholung und Immissionsschutz) sowie das
Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordneten VermeidungsmaBnahmen zur Durchgriinung und Eingri-
nung des Baugebietes bewirken die Schaffung neuer Gehdlzlebensrdume (Schutzgut Tiere und Pflanzen),
welche sich als Frischluftproduktionsflichen und Staubfilter auch positiv auf das Schutzgut

50 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, 2021
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Lokalklima/Lufthygiene und insbesondere aufgrund ihrer Eingriinungsfunktion auch deutlich mindernd auf
Belastungen des Orts- und Landschaftsbildes auswirken.

Durch das geplante Vorhaben entstehen in der Summe jedoch keine zusétzlichen Beeintrachtigungen durch
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern.

4.2.10. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Der &stliche Teil des Plangebietes wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich
weiterhin als Griinland bewirtschaftet; im westlichen Teil ist eine Fortfilhrung der Wohn-, Gewerbe- und
landwirtschaftlichen Nutzung (Tierhaltung/Pferdekoppeln) anzunehmen. Die in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9
beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter durch die geplante Bebauung wiirden unterbleiben.

Demgegenuber kdnnte die dringend erforderliche Erweiterung des gemeindlichen Bauhofes in diesem Be-

reich nicht verwirklicht werden und die méglichen Synergieeffekte durch die Funktionseinheit mit den bereits

bestehenden Anlagen des Bau- und Wertstoffhofes nicht genutzt werden.

4.2.11. Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge des Baus und des Vor-
handenseins der geplanten Vorhaben

Auf die Ausfiihrungen in Ziffer 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.12. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge der Nutzung natiirlicher
Ressourcen, insbesondere Fliche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt

Auf die Ausfilhrungen in Ziffer 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.213. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lirm, Erschiitterungen, Licht, Wirme

und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
Auf die Ausfihrungen in Ziffer 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.
4.2.14. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhzngigkeit der Bau-
weise sind dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dariiber
hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass insbesondere Wertstoffe aus Gewerbe (z.B. Holz, Metalle,
Glas, Kunststoffe) und hausmiillahnliche Gewerbeabfille (bzw. gewerbliche Siedlungsabfélle) erzeugt wer-
den. Gewerbliche oder industrielle Produktionsabfille sind nicht zu erwarten, da es sich bei den zulassigen
Nutzungen nicht um produzierendes Gewerbe handelt.

Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzufithren. Nicht verwertbare Abfallfraktionen
sind der entsorgungspflichtigen Kérperschaft bzw. dem &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager (Abfallwirt-
schaftsunternehmen, Kommune, Verband) zu (iberlassen.

Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfalle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfUS! - die
Kommunale Abfallbilanz fir die einzelnen Landkreise erstellt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstéandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Be-
reich der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden. Insgesamt wird die betriebsbedingte Gesamtab-
fallmenge vermutlich nicht in erheblichem Umfang ansteigen, da es sich bei dem Vorhaben im Wesentlichen
um Betriebsverlagerungen bzw.-erweiterungen bereits bestehender gewerblicher Nutzungen handelt

4.2.15. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar siidlich des Ortsrandes von Hohenfurch angrenzend an beste-
hende Wohnnutzungen; im Bereich des Aussiedlerhofes sind im Plangebiet selbst bereits Wohnnutzungen
vorhanden. Aufgrund der Art der geplanten Nutzungen (Gemeinbedarfsfliche fiir den gemeindlichen Bau-
hof mit Wertstoffhof, sonstiges Sondergebiet Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung) bestehen keine di-
rekte Gefahrdung und/oder ein erhéhtes bzw. besonderes Risiko fiir die menschliche Gesundheit. Es ist
nicht davon auszugehen, dass von den geplanten Nutzungen ein Storfallrisiko geman Stérfall-Verordnung
(12. BImSchV)52 ausgeht.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 beschrieben.
Grundsatzlich kénnen Schaden durch Naturgewalten, z.B. Sturm, Hagel, Schneedruck oder Unfille entste-

hen. Durch Sturm kénnen Schaden an Geb&uden oder Betriebsanlagen auftreten; hierbei ist auch eine
Geféhrdung von Menschen nicht auszuschlieBen. Weiterhin kénnten durch Unflle giftige und/oder

51 www.abfallbilanz.bayern.de

52 "Stérfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. 1 S. 483), zuletzt gedndert
durch Artikel 1a der Verordnung vom 08.12.2017 (BGBI. | S. 3882) B
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wassergefiahrdende Stoffe (z.B. Mineraldle) in den Untergrund oder das Grundwasser gelangen; dies wird
jedoch durch die Versiegelung der Hof- und Lagerflachen im Bereich des geplanten Bau- und Wertstoffhofes
minimiert, so dass keine erhthte Gefahrdung aufgrund des geplanten Vorhabens zu erwarten ist.

4.2.16. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weitere Vorhaben innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
geplant bzw. bekannt. Somit sind diesbezuglich keine kumulativen Wirkungen zu erwarten.

4.2.17. Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels
Auf die Ausfiihrungen in Ziffer 4.2.3 wird verwiesen.
4.2.18. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu den geplanten Tech-
niken und Stoffen bei Realisierung des Vorhabens vor. Grundséatzlich ist davon auszugehen, dass die Ge-
baude jeweils in Abhangigkeit der gewéahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und
den geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

4.3, Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Fiir den qualifizierten Bebauungsplanteil (§ 30 Abs. 1 BauGB) ist die Anwendung der Eingriffsregelung nach
§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2 und 3 BauGB und flr den einfachen Bebauungsplanteil
(§ 30 Abs 3 BauGB i.V. mit § 35 BauGB) die §§ 14 bis 17 des BNatSchG (§ 18 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG)
anzuwenden. Wobei der Ausgleich der Flacheninanspruchnahme des ,arten- und strukturreichen Dauer-
grinlandbestandes” nach Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG erfolgt.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen sind auszugleichen oder zu ersetzen.

4.3.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes und von Beeintrachtigungen der Schutzgiiter werden nach-
folgende gesamtplanerische und griinordnerische MalRnahmen festgesetzt:

Schutzgut Boden und Wasser

—  Oberirdische Stellplatze ohne besondere Anspriiche an Boden- und Grundwasserschutz sind in was-
serdurchlassigem Material (wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Rasenpflaster, etc.) auszu-
filhren;

Schutzgut Arten und Lebensraume/Landschaftsbild/Erholung

—  Erhaltung des ortsbildpragenden Gehdizbestandes dstlich sowie nordwestlich der Holzgasse durch
Pflanzbindungen und die Ausweisung von &ffentlichen Griinflachen (StralRenbegleitgriin)

—  Wirksame Eingriinung der geplanten Baugebiete durch erganzende Gehdlzstrukturen im Norden und
Osten der geplanten Gemeinbedarfsflache sowie im Nordwesten des geplanten sonstigen Sonderge-
biets durch Pflanzgebote

-~ Durchgriinung der geplanten Baugebiete durch flichenbezogene Festsetzungen zur Begriinung der
unbebauten Grundstiicksflachen sowie Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubbadumen

- Verwendung gebietseigener standortgerechter Pflanzenarten mit Festlegung der Mindestanforderun-
gen

- Zeitliche Bindung der Pflanzmalnahmen zur frilhzeitigen Wiederherstellung eines landschaftsgerech-
ten Zustandes

—  Verwendung offener, sockelloser Einfriedungen, die fiir Kleintiere durchgangig sind und zur &ffentli-
chen Verkehrsflache bzw. zur &ffentlichen Griinflaiche mit einer Hecke zu hinterpflanzen sind.

— Hinweis auf die zeitliche Befristung von Gehdlzfallungen gemat § 39 (5) BNatSchG sowie Hinweis auf
ggf. erforderliche SchutzmaRnahmen fiir Végel und Fledermause beim Abbruch oder der Sanierung
von Gebauden (6kologische Baubegleitung)

— Hinweis auf die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen von Beleuchtungen fiir Tiere und Pflanzen ge-
maR § 41a BNatSchG

—  Vermerk zur ortlichen Versickerung des von Grundstiicks- und Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers nach den anerkannten Regeln der Technik

4.3.2. Ausgleich (Kompensation)
4.3.2.1. Bilanzierung Ausgleichs/ Kompensationsflachenbedarf

Fir die Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs wurde fiir den qualifizierten Bebauungsplanteil der gultige
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung5® herangezogen.

53 Bayerisches Staatsministerium filir Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit der Natur und
~ Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (2. ergénzte Fassung, 2003)
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Abb. 4: Ermittlung der Eingriffsschwere, Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsver-
waltung (Originalmafistab 1/1.000)

Die Ermittiung des Kompensationsbedarfs erfolgt in drei unterschiedlichen Teilbereichen:

Fur den Bereich der geplanten Gemeinbedarfsfldche Gstlich der Holzgasse ergibt sich fiir die Schutzgiiter
Arten- und Lebensréume, Klima/Luft und Landschaftsbild iiberwiegend die Gebietskategorie 1 (geringe Be-
deutung), fur die Schutzgiiter Boden und Wasser die Gebietskategorie Il (mittlere Bedeutung). Aufgrund
umfangreicher Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen (vgl. Ziffer 4.3.1 - Malknahmen zur Vermei-
dung und Verringerung) erscheint aus fachlicher Sicht eine Einstufung in die Kategorie | (geringe Bedeu-
tung) gerechtfertigt. Der Hangbereich mit artenreichem Griinlandbestand wird gemaR Leitfaden in die Ge-
bietskategorie Il (mittlere Bedeutung) eingestuft. Die Beeintrachtigungsintensitat der geplanten Gemeinbe-
darfsflache wird entsprechend der geplanten GRZ von 0,6 als hoch (Typ A) eingestuft.

Gebiete unterschiedlicher Bedeu- | Fliche | Eingriffs- | Kompensati- Kompensati-
tung fiir Naturhaushalt und Land- | Eingriff | schwere onsfaktor onsflachenbe-
schaftsbild in m? darf
Kategorie |
Gebiete geringer Bedeutung
- Intensivgranland, artenarme 7.050 Typ A 0,5 3.525 m?
Gras-/ Krautfluren und Ruderal-
fluren
Kategorie Il
Gebiete mittlerer Bedeutung
- ,arten- und strukturreiches Dau- 720 [ Typ A | 1,0 720 m?
ergrunland” naturschutzrechtlichen Aus-
- nach Art. 23 BayNatSchG ge- nahme (Art. 23 Abs. 3 Bay-
schiitzt NatSchG i.V. mit § 30 Abs. 4
BNatSchG) mit Bescheid
Summe (gerundet) 7.770 4.245 m?
Nicht als Eingriff bewertet
- Ausgleichsflache gebietsintern 605 -
(A1)
Gesamtsumme 8.375 4.245 m?
Tab. 2: Qualifizierter Bebauungsplan - Fldche fiir den Gemeinbedarf: Bau- und Wertstoffhof

5 Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch
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Der Teilbereich StraBe/Verkehrsfliche ist in weiten Teilen von bereits versiegelten Fldchen geprégt, die
keine Bedeutung flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besitzen. Das unversiegelte Stral3enbe-
gleitgriin beidseits der Verkehrsfliche wird aufgrund der verkehrlichen Vorbelastungen gemaR Leitfaden
als gering bedeutsam — Gebietskategorie | — bewertet. Von deutlich héherer Bedeutung sind die Baumreihe
ostlich sowie die gehdlzbestandene Bdschung im Nordwesten der Holzgasse flr den Naturhaushalt und
besonders auch fiir das Orts- und Landschaftsbild; diese kénnen jedoch durch Pflanzbindungen sowie die
Festsetzung 6ffentlicher Griinflachen erhalten werden.

Aufgrund der geplanten baulichen Nutzung mit einer hohen baulichen Dichte erfolgt die Bewertung der
Beeintrachtigungsintensitat gemaR Leitfaden auch in diesem Bereich als Typ A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad).

Gebiete unterschiedlicher Bedeu- | Fliche | Eingriffs- | Kompensati- Kompensati-
tung fir Naturhaushalt und Land- | Eingriff | schwere onsfaktor onsflachenbe-
schaftshbild in m? darf |
Kategorie |
Gebiete geringer Bedeutung
- Strallenbegleitgrin 100 0,3 30m?
- Intensivgriniand, artenarme 590 | TypA 0,5 295 m?
Gras-/ Krautfluren und Ruderal-
fluren
Summe (gerundet) 690 325 m?
Nicht als Eingriff bewertet
- Flachen bereits versiegelt / befes- 1.305 -
tigt ~
- Offentliche Grinflache: Stralen- 1.720 -
begleitgrin mit Bestandserhalt
Baumreihe
- StraBenflache mit Erhaltungsge- 95 -
bot Baumreihe (Randbereich) - |.
Gesamtsumme 3.810 ; 325 m?
Tab. 3: Qualifizierter Bebauungsplan - StraBenverkehrsflache mit Begleitgriin

Im Bereich des geplanten sonstigen Sondergebietes westlich der Holzgasse weisen die bereits versiegel-
ten Gebaude- und Hofflachen keine Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf. Von
insgesamt geringer Bedeutung aufgrund der Teilversiegelung und Bodenverdichtung sind die geschotterten
Hoffldchen. Im Bereich der Ruderalfluren sowie der Pferdekoppeln mit intensiver Flachennutzung ergibt
sich fiir die Schutzgiter Arten- und Lebensrdume, Klima/Luft sowie Landschaftsbild die Gebietskategorie |
(geringe Bedeutung), fur die Schutzglter Boden und Wasser die Gebietskategorie Il (mittlere Bedeutung).
Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen erfolgt in diesem
Bereich die Einstufung des Bereichs insgesamt in die Gebietskategorie | (geringe Bedeutung). Kleinflachig
randlich sind artenreichere Gras-/Krautfluren vorhanden, die gemaR Leitfaden die Gebietskategorie Il (mitt-
lere Bedeutung) aufweisen.
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Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fiir  Fliche Eingriffs- Kompensations- Kompensations-

Naturhaushalt und Landschaftsbild Eingriff schwere faktor flachenbedarf
in m?

Kategorie |

Gebiete erin er Bedeutun
- Schotterflachen 885 266 m?
- Pferdekoppel ohne / mit geringem 705 0,3 212 m?

Ve etationsbestand Tvo A

- Intensivgriinland, Pferdekoppel, 3.310 yp 0,5 1.655 m?

artenarme Gras-/ Krautfluren und
Ruderalfluren, Privat arten

Kategorie Il
Gebiete mittlerer Bedeutun
- Artenreiche Gras-/Krautfluren 150 0,8 120 m?
Summe erundet 5.050
Nicht als Ein riff bewertet
- Flachen bereits versie elt 2.335 -
= Umnutzung Intensivgriinland zu 3.790 -
Pferdeko el
- Erhaltungsgebot Einzelbaum im 40 -
Nordwesten des Sonderuebietes
- Aus leichsflache 1.585
Summe 12.850 2.253 m?
Tab. 4: Qualifizierter Bebauungsplan sonstiges Sondergebiet Transport / nicht gewerbliche Tierhaltung

Far den Geltungsbereichsteil des einfachen Bebauungsplans - Geltungsbereich § 35 BauGB (ehemaliges
Betriebs-Wohnhaus mit Garten) findet keine Anwendung der Eingriffsregelung nach Leitfaden statt, da die-
ser sich nach § 18 Abs 2 Satz 2 BNatSchG im AuRenbereich (§ 35 BauGB) befindet. Hier sind gegeniiber
der Bestandssituation keine wesentlichen Veranderungen vorgesehen; lediglich die Umnutzung von bishe-
riger Mahwiese (Intensivgriinland) in Pferdekoppel stellt eine Nutzungsanderung dar. Diese ist gemaf der
Bayerischen Kompensationsverordnung fiir Vorhaben im AuBenbereich nicht als Eingriff zu werten, da mit
dieser Umnutzung keine Anderung des Biotop- und Nutzungstyps (Intensivgriinland — G11 fiir beide Nut-
zungstypen) einhergeht. Daher sind filr diesen Bereich auch keine flichenbezogenen Kompensationsmaf-
nahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume erforderlich. Aufgrund der zu erwartenden Verénderun-
gen des Landschaftsbildes durch die Anlage von Koppelzaunen sind jedoch nachteilige Beeintrachtigungen
des Schutzgutes zu erwarten, die durch die geplanten Mafinahmen zur Eingriinung (Pflanzgebote) mini-
miert werden kénnen.

4.3.2.2, Aus leichs-/Kom ensationsflichenbedarf
gebietsextern Fl.-
. " gebietsintern A1 Nr.2105
Art (Ausgleichsflichenbedarf) und A2
2
GréRe der Fliche fiir den Ausgleich 2.190 m? 7.298 m
Flache fir den Gemeinbedarf (4.245 m?)
605 m 6.270 m?
Offentliche Verkehrsfiache (325 m?)
2
Sonstiges Sondergebiet (2.253 m?) 1.585 mz 1.028m
Bendtigte Fléche fiir den Ausgleich 2.190 m? 7.298 m?
Verbleibende Flidche 0 m? 0 m?

Tab. 5: Zuordnung der Ausgleichsflachen

Der Ausgleichs- bzw. Kompensationsfldchenbedarf wird teilweise gebietsintern durch Festsetzungen (§ 1a
Abs. 3 Satz 2 BauGB) und teilweise gebietsextern auf einer durch die Gemeinde bereitgestelite Einzel- bzw.

% Anmerkung zur Umnutzung Intensivwiese in Pferdekoppel: Gem4R Leitfaden zur Eingriffsregelung stellt dies keinen
fiachenmaRig ermittelbaren Eingriff dar (Schutzgut Arten und Lebensraume), jedoch Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes - durch Vermeidun smafnahmen zu minimieren
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Sammelausgleichsflache (FL.-Nr. 2105 mit ca. 7.128 m?, Gemarkung Hohenfurch) nachgewiesen (§ 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB 3. Alternative). Damit stellt die Gemeinde im Bereich der externen Sammel-Aus-
gleichsflache insgesamt 170 m? anrechenbare Flache mehr zur Verfiigung, als sie fiir die Kompensation
bendstigt.

Die ins Auge gefassten Malknahmen sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und
der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen durch den zu erwartenden
Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, sodass sie nicht mehr als erheblich und nachteilig
empfunden werden.
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Abb. 5: Lage der gebietsinternen und gebietsexternen Ausgleichsflache, Plangrundlage: Geobasisdaten
© Bayerische Vermessungsverwaltung, (Originalmafistab 1/1.000 bzw. 1/1.500)

Die MaRnahmen zum Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs sind zum einen im Norden der Gemeinbe-
darfsflache (Flur-Nr. 950) auf insgesamt 605 m? Flache wie folgt vorgesehen:

Ausgangszustand: Intensivgriinland

Entwicklungsziel:  dichtes Feldgehdlz

Herstellung: gruppenweise Pflanzung gebietseigener Laubbdume, Laubstraucher und Heister.
Pflanzabstand 1,5x1,5 m versetzt; Pflanzabstand der Baume je 10 m
Pflege: abschnittsweises auf-den-Stock-Setzen der Straucher in 10-jadhrigem Turnus, da-

bei Erhalt der Laubbaume. Jahrliche Mahd der Saumbereiche ab August mit Mah-
gutabfuhr. Verzicht auf Dingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.

Dariiber hinaus werden sidlich des geplanten sonstigen Sondergebiets SOrungt, westlich der Holzgasse
weitere 1.585 m? auf einer Teilflache der Flur-Nr. 942 bereitgestelit:
Ausgangszustand: Intensivgriinland
Entwickiungsziel:  Streuobstwiese mit arten- und strukturreichem Dauergriinland
Herstellung: Pflanzung von insgesamt 11 Obstbaumen (Hoch- oder Halbstamm), bevorzugte
Verwendung lokaltypischer Sorten
Artenanreicherung des Griinlandes durch streifenweises Grubbern und Ansaat /
Mahgutibertragung von artenreichem Extensivgriinland (autochthones Saatgut)
auf ca. 1/3 der Flache
Pflege: Erziehungsschnitt der Obstbaume; extensive Mahd der Wiesenflache (2-schiirig
ab Mitte Juni mit Mahgutabfuhr), Verzicht auf Diingung und den Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln
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Da dieser Flachenumfang von insgesamt 2.200 m? fiir die Kompensation des Gesamtvorhabens nicht aus-
reicht, sind weitere Ma3nahmen auf externen Flachen der Gemeinde Hohenfurch im Bereich der FI.-Nr.
2105 vorgesehen. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch ist dieses Flurstiick als ,Flache fir
die Landwirtschaft* dargestelit. Der Vorentwurf des Landschaftsplanes weist die Flache als ,Artenreiches
Extensivgrinland* und als ,Eignungsraum fiir Kompensationsflichen bzw. Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men gem. § 1a BauGB* aus. Damit entspricht die geplante Nutzung der Flache als gemeindliche Ausgleichs-
flache mit den Ziel ,Artenreiches Extensivgriinland” vollumfanglich den planerischen Vorgaben des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplans. Diese umfassen eine Fliche von insgesamt 7.298 m?, die in Teilen
aufgrund der bisherigen Nutzung und des vorhandenen Artenspektrums bereits eine mittlere Bedeutung fiir
den Naturhaushalt aufweisen. Nach Vorabstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ist die Flache
daher lediglich zu 65% anrechenbar in einem Umfang von 4.744 m=.

Ausgangszustand: artenarmes bis artenreiches Extensivgriinland, mehrjahrige Brache (bis 2021) mit
einzelnem Laubbaum (Eiche). Teilflachen nach Mitteilung der unteren Natur-
schutzbehdrde in aktueller Biotopkartierung (noch nicht veréffentlicht) als Bio-
toptyp ,artenreiche Extensivwiese, FFH-LRT 6510 (Flachland-Mahwiese)" erfasst
— diese Teilflachen im mittleren Hangbereich sind aufgrund ihres bereits hohen
Ausgangswertes nicht anrechenbar

Entwicklungsziel:  artenreiches Extensivgriinland, Erhalt des Einzelbaums.

Ausgleich der Fldcheninanspruchnahme eines ,arten- und strukturreichen Dauer-
grinlandbestandes” (Ausgleich nach Art. 23 BayNatSchG/§ 30 BNatSchG) auf
der gesamten Flache

Pflege: Die Ausgleichsfléche ist extensiv zu beweiden. Die Pflegebeweidung ist ab Mitte
Juni eines jeden Jahres in 2-3 Durchgéngen mit einer Dauer von maximal 2 Wo-
chen durchzufiihren,

- Die Ausgleichsflache darf nicht als Stand- oder Dauerweide genutzt werden.
— Im Herbst eines jeden Jahres ist eine Nachmahd durchzufithren, um Weide-
krauter wie Disteln und dhnliche Pflanzen zuriickzudréngen.
— Der im Osten der Ausgleichflache stehende Baum ist zu erhalten.
— Die Entwicklungspflege und der Entwicklungserfolg sind zu dokumentieren
und der Unteren Naturschutzbehérde auf Verlangen nachzuweisen.
- Die vorgesehenen Pflegemanahmen werden auf Anregung der unteren Na-
turschutzbehérde noch mit dem bewirtschaftenden Landwirt abgestimmt und
im Hinblick auf das Entwicklungsziel weiter optimiert.
— Das Pflege- und Entwicklungskonzept ist spatestens nach 5 Jahren im Rah-
men einer Erfolgskontrolle zu Uberpriifen und bei Bedarf anzupassen.
In der Summe kann durch diese drei Flachen der Kompensationsflaichenbedarf von insgesamt 6.823 m2 mit
einem anrechenbaren Kompensationsflichenumfang von 6.934 m? mehr als vollstandig erfiillt werden.
Dartiber hinaus wird damit auch der Eingriff von ca. 720 m? in ein nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30
BNatSchG geschitztes Biotop flachen- und funktionsbezogen durch die Bereitstellung von insgesamt
7.268 m? (davon anrechenbar 4.744 m?) Ausgleichsflaiche kompensiert. Der Antrag auf Ausnahme geman
§ 30 Abs. 3 BNatSchG wurde durch die untere Naturschutzbehérde mit Bescheid vom 06.12.202156 erteilt.

4.5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten und aufgrund der Art des Vorhabens sind grundle-
gende Planungsalternativen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht ersichtlich.

Die geplante Gemeinbedarfsflache ist geeignet, den bisher auf mehrere Standorte im Gemeindegebiet ver-
teilten gemeindlichen Bauhof, Wertstoffhof und Lagerflachen am stidlichen Orisrand in Anbindung an be-
reits vorhandene Siedlungsflachen zu konzentrieren, flachensparend zu erschlieRen und damit nicht nur
Arbeitszeit und Betriebskosten wirtschaftlich zu optimieren, sondern auch insgesamt Flachenressourcen
einzusparen.

Fir den Bereich des geplanten Sondergebietes ergibt sich durch die Ergénzung einer Fahrzeughalle auf
einem bisher bereits durch intensive Nutzungen bzw. Teilversiegelung vorgepragten und verkehrlich gut
erschlossenen Standort die Moglichkeit, das vorhandene Unternehmen vor Ort zu erweitern, langfristig zu
sichern und damit eine vollstédndig neue Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle im Sinne des Flachen-
sparens zu vermeiden.

Wertvolle und ortsbildpragende Strukturen beidseits der Holzgasse kénnen trotz der beabsichtigen intensi-
ven Flachennutzungen erhalten und durch weitere Mainahmen zur Eingriinung der geplanten Baukdrper
erganzt werden.

% Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch
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4.6. Zusiatzliche Angaben
4.6.1. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdérde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB
2017 angepasst. Fiir die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des
erforderlichen Ausgleichs- / Kompensationsfldchenbedarfs wurden maRgeblich die Inhalte des Leitfadens
"Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, Minchen 2003 herangezogen.
Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutz-
glter von Naturhaushalt und Landschaftshild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheergeb-
nissen auch der Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Gemeinde Hohenfurch dar. Dartber hinaus
wurden Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, wie z.B. Umweltatlas
Bayern oder FisNatur, und des Bayer. Staatsministeriums fiir Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat,
Bayern Atlas plus, verwendet. Weiterhin wurden die Ergebnisse der fachgutachterlichen Begehung beziig-
lich der Artengruppen Végel, Flederméause und Reptilien im Bereich des geplanten sonstigen Sondergebie-
tes (HARSCH, 2021) mit Stand vom November 2020 beriicksichtigt.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umweltquali-
tatsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der Ziffer 4.6.4 - Referenzliste der Quellen verwie-
sen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schllisse wurden - unter Berlicksichtigung der zur Ver-
fugung stehenden Informationen.und Grundlagen (iber das Plangebiet - aus dem allgemein bekannten Wis-
sen iiber die Schutzgiiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Plangebiet (ibertragen.

4.6.2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde Hohen-
furch zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behdrden unterstiitzt. Diese
haben die Gemeinde nach Abschluss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkennt-
nisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zu-
sammenhang mit der Durchfiihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die Planung und der
daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmafinahmen.

— Bei geplantem Abriss / Umbau von Stall-/Wirtschaftsgebauden im Bereich des Aussiedlerhofs sind eine
erneute fachgutachterliche Kontrolle und ggf. ergdnzende MaRnahmen vor Baubeginn erforderlich, so-
fern die genannten Schutzzeiten (also: Durchfiihrung der Bauarbeiten nur im Winterhalbjahr) nicht ein-
gehalten werden kénnen,

— Spatestens 2 Jahre nach Nutzungsaufnahme der einzelnen Bauvorhaben ist zu Gberpriifen, ob die fest-
gesetzten Pflanzmaltnahmen auf Privatgrund durchgefiihrt wurden. Im negativen Fall sind diese MaR-
nahmen mit den dafir zur Verfligung stehenden Mitteln einzufordern.

Zudem wird empfohlen, in geeigneten zeitlichen Abstanden das Entwicklungsziel der gebietsinternen und -

externen Ausgleichsflachen zu kontrollieren.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehérde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutzbe-

hérde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher KorrekturmafRnahmen wer-

den ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehérde fachlich abgestimmi.

4.6.3. Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes ,Gemeinbedarfsflaiche und Sondergebiet
Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Konzen-
tration des gemeindlichen Bauhofes und Wertstoffhofs am siidlichen Ortsrand von Hohenfurch sowie fir die
Erweiterung des bestehenden Unternehmens fiir Spezialtransporte geschaffen werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die Belange des Gemeinwohls zu befriedigen, die értliche
Gewerbestruktur zu erhalten und zu starken sowie die Belange des Orts- und Landschaftsbildes zu beriick-
sichtigen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 2,63 ha und befindet sich am siidlichen Orts-
rand von Hohenfurch beidseitig der Holzgasse und dstlich der Bundesstralte B17.

Fir das Plangebiet liegen bezlglich der Durchfiihrung der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand keine
grundlegenden Einschrankungen aus der Landes- und Regionalplanung vor. Da das Vorhaben dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan (11. Anderung/3. Berichtigung) aktuell nicht entspricht, wurde eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren mit Ausweisung einer ,Flache fiir den Gemeinbedarf*
ostlich sowie eines ,sonstigen Sondergebietes” westlich der Holzgasse erforderlich.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung des
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gegenstandlichen Vorhabens insbesondere gegeniiber dem Schutzgut Boden Umweltauswirkungen hoher
Erheblichkeit zu erwarten sind. Gegeniber den Schutzglitern Wasser, Tiere und Pflanzen, Mensch (Woh-
nen — Immissionsschutz) sowie Landschaftsbild sind Beeintrachtigungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit
zu erwarten. Als Beispiele sind zu nennen: Bodenversiegelung, Veranderung und Uberformung des Boden-
gefiges durch Abgrabungen und Aufschiittungen, Verlust eines ca. 720 m? groBen nach Art. 23 Bay-
NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops, dass durch eine naturschutzrechtliche Ausnahme
ersetzt werden soll, Teil-Veriust von Nahrungshabitaten von Végeln, technische Uberpragung der Land-
schaft und betriebsbedingte Stérwirkungen.

Alle anderen Schutzgiiter sind nur in geringem MaRe betroffen. Eine Betroffenheit von Bodendenkmalern
ist aufgrund der rdumlichen Entfernung zu vorhandenen Bodendenkmalern nicht zu erwarten.

Die Flacheninanspruchnahme bzw. der Eingriff kann durch geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmaf-
nahmen wie u. a. Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge, qualititsvolle Anlageneingrii-
nung, Erhaltung von Gehdlzbestanden sowie einen zu erbringenden naturschutzrechtlichen Flachenaus-
gleich von voraussichtlich insgesamt 6.823 m? Flache in angemessener Frist ausgeglichen werden und ist
damit zuldssig.

Der Ausgleichs- bzw. Kompensationsbedarf wird mit einer Flache von 2.200 m? zum Teil innerhalb des
Geltungsbereichs, mit einer anrechenbaren Fliche von 4.744 m? zum Teil aber auch extern auf einem
Grundstiick der Gemeinde Hohenfurch (FI.-Nr. 2105, Gemarkung Hohenfurch) nérdlich der Ortslage er-
bracht.

Bei Umsetzung der festgelegten MaRnahmen und Hinweise zur Vermeidung und Verringerung werden Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG voraussichtlich nicht erfillt.

Im Rahmen des Monitorings ist spatestens 2 Jahre nach Nutzungsaufnahme der einzelnen Bauvorhaben
eine Kontrolle der Pflanzmafinahmen auf Privatgrund durchzufiihren. Zudem solite in geeigneten zeitlichen
Abstanden das Entwicklungsziel der gebietsinternen sowie der gebietsexternen Ausgleichsflache kontrol-
liert werden.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Boden hohe hohe mittlere hoch
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser geringe mittlere geringe gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Lokalklima / geringe geringe geringe gering
Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe - mittlere geringe - mittlere geringe gering - mittel
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe gering
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit -
Mensch mittlere geringe — mittlere | geringe gering - mittel
Immissionsschutz) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaftsbild geringe mittlere mittlere gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und Sach- geringe geringe chne gering
_giiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tab. 6: Beurteilung der Umweltauswirkungen '
4.6.4, Referenzliste der Quelien

— ABUDIS 3.0, Altlastenkataster, Datenabruf 09/2021

—  Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (1997): Arten- und Biotopschutz-
programm Bayern, Landkreis Weilheim-Schongau. Miinchen.

-  Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Lkr. Weilheim-Schongau, Stand 1997

-  HARSCH, Peter (2020): Protokoll zum Projekt ,ehem. Landwirtschaftl. Stadel in Hohenfurch, Holz-
gasse 22, Lkr, WM*, Stand: 03.11.2020

-  Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal (Denkmalatlas), http://geoportal.bay-
ern.de/bavernatlas-klassik, Online-Abfrage 2021

—  Bayer. Landesamt fir Umwelt: Bestimmungsschlissel fur Flachen nach § 30 BNatSchG/Art. 23 Bay-
NatSchG (§30-Schliissel), Stand 06/2020
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~  Bayer. Landesamt flir Umwelt (LfU)/Bayerische Landesanstalt fiir Wald und Forstwirtschaft (LWF):
Handbuch der Lebensraumtypen nach Anhang | der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie in Bayern. Stand
06/2020

—  Bayer. Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Stand 2021

—  Bayer. Landesamt fiir Umwelt: Naturraume, Biotopkartierung und Potenziell natlrliche Vegetation in
Bayern, FIN-Web-Abfrage Stand 2021

—  Bayer. Landesamt fir Umwelt: UmweltAtlas Bayern: Geologie, Boden, Gewasser und Naturgefahren,
Online-Abfrage 2021

— Bayer. Landesamt flir Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt; Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungs-
verfahren", 2003

—  Bayer. Landesamt fiir Umwelt: Gebietseigene Gehdlze und gebietseigenes Saatgut. im Internet unter
hitps://www.lfu.bayern.de/natur/gehoelze saatqut/index.htm

—  Bayer. Staatsministerium fiir Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas plus, geo-
portal.bayern.de/bayernatias/plus, Bodenschatzung, Online-Abfrage 2021

—  Bayer. Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2020

—  Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umwelifragen: Leitfaden "Bauen im Einklang
mit der Natur und Landschaft", 2. erweiterte Auflage, Minchen 2003

—  Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohen-
furch®, Baugrunderkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022

-~ Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch: Stand 26.04.2017 (11. Anderung)

—  Vorentwurf des Landschaftsplan der Gemeinde Hohenfurch: Stand 18.06.2001

—  Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) vom 22. Mai 2002 (BGBI. | S. 1658), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 414 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

—  Harsch, Peter (2020): Protokoll zum Projekt ,ehem. landwirtschaftl. Stadel in Hohenfurch, Holz-
gasse 22, Lkr. WM®, Stand: 03.11.2020

-~ Ingenieurbiiro Greiner, Bebauungsplan ,Gemeinbedarfsfliche —  Sondergebiet Transport/nicht ge-
werbliche Tierhaltung” Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe-
gerdusche) Bericht Nr. 220099/2 vom 19.05.2022

—  Kommunale Abfallbilanz Bayern, im Internet unter www .abfallbilanz.bayern.de

—  Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2021: Rad- und Wanderwege im Land-
kreis Weilheim-Schongau

—  Landratsamt Weilheim-Schongau, Umweltschutzverwaltung, Bescheid vom 06.12.2021 Az 1734.021
Bauhof Hohenfurch

—  Oberste Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium fiir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis", Miinchen
2006

— Regionaler Planungsverband Oberland: Regionalplan der Region Oberland (17) mit Stand 2020

— Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7)

—  "Storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt
geédndert durch Artikel 1a der Verordnung vom 08.12.2017 (BGBI. | S. 3882)

—  Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021
1734.021 Bauhof Hohenfurch

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stidtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir den éstlich der Holzgasse gelegenen Teil einerseits die Ausnutzung
des vorhandenen Geléndesprunges und andererseits die ,Stapelung” der Nutzungen vor.

Durch die vorhandene Gelandeform ergibt sich die Mdglichkeit sowohl die Ebene der Holzgasse als auch
die Ebene oberhalb der Hangkante zu nutzen. So ergibt sich auf Ebene der Holzgasse eine zwei bis zwei-
einhalbgeschossige Bebauung, die vom dstlichen Acker her gesehen nur eingeschossig wirkt. Aufgrund
des nach Suden ansteigenden Gelandes wird jedoch die Héhenentwickiung reduziert, sodass diese sich
dem siidlichen Stadel unterordnet.
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Fur den westlich der Holzgasse gelegenen Teil wird die Ergénzung des bisherigen Zweiseithofes zu einem
Dreiseithof vorgesehen, wobei sich die Hohenentwicklung am ehemalige Betriebs-Wohnhaus orientiert.

Das verkehrliche Konzept sieht die Beibehaltung des bisherige ErschlieRungssystems vor. Hierzu wird die
Holzgasse mittelfristig verbreitert und um einen gemeinsamen Geh- und Radweg ergénzt werden.

52, Griinordnerisches Konzept

Das griinordnerische Konzept verfolgt das Ziel, die geplante Bebauung unter besonderer Beriicksichtigung
des vorhandenen (Alt-)Baumbestandes in die Umgebung einzubinden, nachteilige Auswirkungen des ge-
planten Vorhabens auf die Schutzgiiter méglichst zu vermeiden oder zu minimieren und artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestédnden entgegenzuwirken.

Dabei kommt insbesondere der Eingriinung der geplanten Baukérper nach Osten und Nordwesten und dem
Erhalt des sirallenbegleitenden Baum- und Gehdlzbestandes mit erganzender Aufwertung durch zusatzli-
che Pflanzgebote eine besondere Bedeutung zu.

5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann iiber das Netz der LEW, Augsburg erfolgen. Zur elektrischen Versorgung
ist teilweise eine Verlegung von Niederspannungsleitungen erforderlich. Auf vorhandene 1-kV-Kabel-
leitungen und deren Schutzbereich wird hingewiesen. Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online
unter https:/geoportal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

— Die Wasserversorgung erfolgt Giber die Gemeinde Hohenfurch.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt einerseits Uber die Trinkwasserversorgung’, anderer-

seits Uber den Umbau einer Giillegrube im sonstigen Sondergebiet in einen 200 m® groRen Léschbe-
halter. Fir die erforderliche Léschwasserversorgung wird aufgrund der Nutzungsmischung folgender
Wert angesetzt: Gewerbegebiet mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer Geschossflachen-
zahl von 0,7 bis 1,0 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung.
Daraus ergibt sich ein Loschwasserbedarf von bis zu 96 m3h.
Beziiglich des Léschwasserbehalters wurde mit den Eigentimern des sonstigen Sondergebietes (Fl.-
Nr. 942) am 17.07.2023 ein stadtebaulicher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) abgeschlossen,
der ihn dazu verpflichtet einen Grundschutz von 200 m? (96 m®h Uber 2 Stunden) zur Verfiigung zu
stellen (Ziffer 2a des Vertrages).

— Die Fernmeldeversorgung kann iber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgungs® ist
mit 2 50 Mbit/s zu Gber 95 % und mit der LTE-Technologie® mit 2 Mbit/s zu mehr ais 95 % gegeben.
Die Versorgung mit der FttH/B%® Technologie ist geplant.

5.4. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung der Fléache fiir Gemeinbedarf und sonstigem Sondergebiet erfolgt im Trenn-
system, Uber die Gemeinde Hohenfurch. Auf die Entwasserungssatzung der Gemeinde Hohenfurch
vom 27.02.1996 wird hingewiesen,

Fur den qualifizierten Teil des Bebauungsplanes (Flache fir Gemeinbedarf und sonstigem Sonderge-
biet) sind sdmtliche Bauvorhaben in der Flache fiir Gemeinbedarf (Wachbecken, zwei WC, eine Dusche
und eine Waschhalle/-platz mit Olabscheider) und im sonstigen Sondergebiet (Toilette mit Waschbe-
cken und einem zusétzlichen Waschbecken) vor Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage anzuschlieRen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Aufgrund der miindlichen Aussage
des mit der Planung der Abwasserbeseitigung befassten Ingenieurbiiros ist obiger zusétzlicher Abwas-
seranfall fiir das Kanalnetz von Hohenfurch unkritisch.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt (iber die Klaranlage Schongau mit einer Belebungsaniage (Bau-
jahr 2004, GroRenklasse 4 mit 32.000 Einwohnergleichwerte81).

Fir den einfachen Teil des Bebauungsplanes ist der ehemalige Aussiedlerhof nicht an die Sammelka-
nalisation angeschlossen, so erfolgt die Entsorgung der Hausabwésser (ausgelegt fiir 22 Einwohner-
werte durch zwei Mehrkammerausfaulgruben mit 12 m? bzw. 10 m?®) und eine Pflanzenklaraniage (Si-
ckermulde mit ca. 110 m? Beetfliche) und dann liber eine Sickermulde mit belebter Bodenschicht.
Hierzu wurde eine vom SG Wasserrecht®2 beschrankte Erlaubnis zum Einleiten von vorgeklarten Haus-
abwassern in den Untergrund, auf Widerruf, erteilt

57 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

% www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 07/2021

% LTE: Long Term Evolution ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generation.

80 FitH/B ,Fibre to the Home" bzw.- ,Fiber to the Building” bezeichnet man das Verlegen von Lichtwellenleitemn (Glas-
faser) von Rechenzentren direkt bis in die Wohnung des Teilnehmers

61 Der Einwohnergleichwert (EGW) dient als Referenzwert der Schmutzfracht in der Wasserwirtschaft.

2 | andratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet 24.1 Wasserrecht, Az 6324-42 vom 08.09.2006
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Da sich an der planungsrechtlichen Qualitat des ehemalige Betriebswohnhaus bzw. des abgelegenen
Anwesens nichts andert, wird von der Beibehaltung dieser Kleinklaranlage ausgegangen. So wurde von
der Gemeinde die Abwasserbeseitigung fUr FI.-Nr. 942 dauerhaft auf die Einzelanwesen iibertragen®3,
Das Abwasser der finf Pferde wird in einer bestehenden Gilllegrube gesammelt und durch Landwirte
verwertet (Ausbringung auf den Feldern).

Mit den Eigentiimern des sonstigen Sondergebietes (FI.-Nr. 942) wurde am 17.07.2023 ein stadtebau-
licher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) abgeschlossen, der die Schmutzwasserentsorgung
(Ziffer 2b des Vertrages) regelt.

Die Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrundstlicken
bzw. der éffentlichen Verkehrsfldche. Anzustreben ist eine oberflachige Versickerung tber die bewach-
sene und belebte Bodenzone (Flachen- oder Muldenversickerung) oder, bei eingeschrankten Verhalt-
nissen, Uber unterirdische Anlagen (Rigolen oder Rohrrigolen).

Fir den dstlichen Teil (Flache fir den Gemeinbedarf) des Geltungsbereichs kommt die Baugrunder-
kundung durch die Blasy+Mader GmbH8 zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Niederschlags-
wasser auf dem Baugrundstlick in den anstehenden Schottern moglich ist. Wobei fiir die Bemessung
von Versickerungsanlagen von einem einheitlichen Ki-Wert®s von 1x105 m/s auszugehen ist. Einschrén-
kend wird ausgefiihrt: ,Sollten im Versickerungsbereich Verlehmungen festgestellt werden, sind diese
gegen gut versickerungsfdhiges Material auszutauschen.”

Fir den westlichen Teil geht die Gemeinde von einer dhnlichen Versickerungsféhigkeit aus, dass ei-
nerseits durch die Funktionsfahigkeit der Pflanzenkl&ranlage lber die zweimal jahrlich vorliegenden
Wartungsprotokolle®® bestatigt wird.

Mit den Eigentiimern des sonstigen Sondergebietes (FI.-Nr. 942) wurde am 17.07.2023 ein stadtebau-
licher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) abgeschlossen, der die Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Ziffer 2¢ des Vertrages) beinhaltet.

— Die Millentsorgung far den Hausmull erfolgt zentral Gber den Landkreis Weilheim-Schongau durch die
Erbenschwanger Verwertungs- und Abfallentsorgungsgesellschaft mbH. Auf der Flache fiir Gemeinbe-
darf wird ein neuer Wertstoff-/Containerstandort errichtet, der mittelfristig den Standort am Brauweg
Nr. 2 ablést. Von Seiten der Verwaltung werden mit dem Entsorger Gesprache zur Errichtung eines
weiteren Wertstoff-/Containerstandortes im ,Oberdorf* (westlich der Bundesstrafie) gefiihrt.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmagige Erschlie-
Rung und Zuganglichkeit der Grundstiicke berlicksichtigt. Das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr Hohen-
furch (Hauptplatz) befindet sich in einer Entfernung von ca. 850 m. Zudem verfiigt die Feuerwehr Uber kein
Hubrettungsfahrzeug. So erméglicht die bestehende und geplante 6ffentliche Verkehrsflache hinsichtlich
der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden kann.

Auf FI.-Nr. 942 wird im sonstigen Sondergebiet ein Gebaude vorgesehen, das in Teilen mehr als 50 m von
einer offentlichen Verkehrsflache entfernt ist. Gleiches gilt fir Teile des ehemaligen Aussiedlerhofes,

Art. 5 Abs. 1 BayBO verlangt, dass zu riickwéartigen Geb3uden, insbesondere fiir die Feuerwehr, eine ,ge-
radlinige Zu- oder Durchfahrt” zu schaffen ist, es sei denn, dass Griinde des Feuerwehreinsatzes dies nicht
erfordern. Aufgrund der GréfRe des Baugrundstiickes kénnen die erforderlichen Aufstell- oder Bewegungs-
flachen€” problemlos angelegt werden.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt.

Weitere Anforderungen flir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. FESTSETZUNGEN

6.1. Qualifizierter und einfacher Bebauungsplan

Fir den Gberwiegenden Teil des Bebauungsplanes ist ein qualifizierter Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB)
vorgesehen. Ausgenommen hiervon ist der bebaute westliche Teil der FI.-Nr. 942 (ehemaliges Betriebs-
Wohngebdude mit anschlieBendem Maschinenstadel und zugehérigem Gartenbereich sowie

63 Gebietsklasse lll nach § 151.V.m. § 70 Abs. 1 BayWG

8 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch®, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022, Ziffer 5.6 Versickerung

85 Der K-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit {Wasserdurchlassigkeit) von
Bdden beschreibt., Ki 1x10# - 1x10 durchlassig

66 Zuletzt: Wartungsprotokoll 2021, Friihjahr vom 12,05.2021, Herbst vom 11,11,2021

57 DIN 14090: ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstlicken®, Ausgabe 05-2003, Beuth-Verag-Berlin
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Pflanzenkléranlage). Hierfiir ist ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) vorgesehen, da kein
stadtebauliches Erfordernis ersichtlich ist, Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung zu
treffen.

Abb. 6: Aufteilung einfacher Bebauungsplanteil {blau) und qualifizierter Bebauungsplanteil {gelb) Plan-
grundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, (OriginalmaRstab 1/1.000)

6.2. Art der baulichen Nutzung ~ Sonstiges Sondergebiet

Die Festsetzung als ,sonstiges Sondergebiet — Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung® dient der Unter-
bringung des Standortes des ortsanséssigen Spezialtransportunternehmens und dessen vorhandener
nichtgewerblicher Hobbypferdehaltung.

So macht die Gemeinde von § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO Gebrauch. Nach § 11 BauNVO sind als sonstiges
Sondergebiet solche Gebiete darzustellen, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO we-
sentlich unterscheiden. Ein in diesem Sinne wesentlicher Unterschied liegt vor, wenn ein Festsetzungsge-
halt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen und der
sich deshalb sachgerecht mit einer auf sie gestitzten Festsetzung nicht erreichen l3sst. Dabei ist nicht auf
die einzelnen in bestimmten Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen abzustel-
len, sondern auf die jeweils in Abs. 1 der Baugebietsvorschriften geregelte allgemeine Zweckbestimmung,
also auf das ,Wesen" des jeweiligen Gebietes®s.

So dient das Gebiet der Unterbringung von u.a. 12 Zugfahrzeugen und 18 Anhéngern und Sattelaufliegern,
sowie der bislang 5 Pferde des Eigentiimers. Dabei ist im Bereich der nicht gewerblichen Tierhaltung keine
Intensivierung durch eine Erhéhung des Tierbestandes gewlinscht.

Dies wird wie folgt begriindet:

- das Baugebiet ist fiir die bestimmte Nutzungsmischung des Transportunternehmens und der nicht ge-
werblichen Tierhaltung zu reservieren®?,

- die spezielle monostrukturelle Nutzungskombination soll erméglicht und

- die Einhaltung der Anforderungen des § 1 Abs. 4 BauGB gewahrleistet werden.

Mit Beibehaltung des ehemaligen Betriebs-Wohnhauses im einfachen Teil des Bebauungsplanes fiihrt die
gewahlte sonstige Sondergebietsfestsetzung nicht zur Umgehung des grundsatzlichen Typenzwangs der
BauNVO.

Nicht zulassig sind Wohnnutzung, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, da diese mit der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebiets und der Ziel-
setzung der Gemeinde nicht gewiinscht sind. Entsprechende Wohnungen sind im ehemaligen Betriebs-
Wohnhaus vorhanden, ein darliberhinausgehender Bedarf wird nicht gesehen.

68 BVerwG, U.v. 29.09.1978 - 4 C 30.76, BRS 33 Nr. 11

5 In Umkehrung BVerwG, Beschliisse vom 11.05.1999 - 4 BN 15.99 - und vom 25.04.2002 - 4 BN 20.02
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6.3. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Um im ostlich der Holzgasse gelegenen Tell fiir zukiinftig notwendige o6ffentliche und soziale Einrichtungen
Flachen zu reservieren, werden Flachen fiir Gemeinbedarf festgesetzt. Flachen fiir den Gemeinbedarf im
Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flachen fiir Anlagen oder Einrichtungen, die der Aligemeinheit die-
nen und in denen (mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung) eine offentliche Aufgabe wahrgenom-
men wird, wogegen ein etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zuriicktritt.

Flachen flir den Gemeinbedarf unterliegen nicht den Vorschriften der BauNVO, d.h. es bedarf anders als
bei Baugebieten nach der BauNVO - auch in ,qualifizierten" Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der
Aufnahme von Festsetzungen, insbesondere des MaRes der baulichen Nutzung bzw. der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen. Die Gemeinde erachtet es dennoch flir stadtebaulich erforderlich, entsprechende Fest-
setzungen zu treffen.

Klarstellend wird erganzt, dass die in den Baugebieten nach § 2 bis § 11 BauNVO zulassigen Annexnut-
zungen (Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) explizit fiir zuldssig erkiart werden.

Damit sollen neben den Fahrzeughallen mit Zubehdrlager, Werkstattflachen sowie einer Waschhalle bzw.
Lagerflachen fir Wasserrohre, Verkehrsschilder, Miilitonnen, Materialien der Feldgeschworenen etc. auch
Biroflachen mit Umkleiden sowie Sanitér- und AufenthalisrAumen im GebAude untergebracht werden. Auf
den Freiflachen sollen unter anderem fiir den Winterdienst das Salz-/Splittsilo, Fahrsilos, Aufstellfiachen fur
Container und weitere Lagerflachen untergebracht werden.

Fir den Wertstoff- bzw. Recyclinghof sind Container fiir das Entsorgen insbesondere von Altglas, Papier
und zukinftig auch Sperrmiill, Holz, Kompost, Bauabfallen, elektrischen Geratschaften etc. vorgesehen.

6.4. Nahwéarmeversorgung

AngestoRen durch die Uberlegungen eines Investors auf die Errichtung einer Nahwirmeheizzentrale, um

die Abhangigkeit von fossilen Energietragern zu verringern und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten,

hat sich die Gemeinde Hohenfurch zu Eigen gemacht da sie im Konzept der Nahwéarmeversorgung eine

umweltfreundliche und energieeffiziente Losung der Energieversorgung (zu Heizzwecken und Warmwas-

ser) sieht, die eine attraktive Alternative zu Einzel- bzw. Zentralheizungen darstelit.

Zwar kénnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des Baugebietes mit Warme dienende Anlagen

als Ausnahme zugelassen werden. Nachdem Zweifel Giber die Zuléssigkeit einer Anlage, die auch Bauge-

biete auBerhalb des Geltungsbereichs versorgt, bestehen, wird sowohl fiir die Flache fiir Gemeinbedarf

alsauch fir das sonstige Sondergebiet eine Nahwéarmeheizzentrale zugelassen.

Um dem Belang des Umweltschutzes gerecht zu werden wird die Feuerungsleistung? auf 0,50 MW be-
grenzt. Ferner wird der Brennstoff auf die ausschlielliche Verwendung von naturbelassenem Holz, Stroh
und ahnlichen pflanzlichen Stoffen und sonstigen nachwachsenden Rohstoffen eingeschrankt. Zur Ausle-
gung wird auf die Regelung des § 3 Abs 1 der 1. BImSchV7! zuriickgegriffen.

Dies und die Vermeidung der ,Ersatzbrennstoffe dienen auch dem Schutz der Allgemeinheit, der Nachbar-
schaft vor schadlichen Luftverunreinigungen und der Vorsorge.

6.5. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundfldchenzahl (GRZ) und der
Héhe der baulichen Anlage (traufseitige Gebdudehdhe und Firsthéhe).

6.5.1. Grundflichenzahl

Die Festsetzung der GréfRe der Grundflache ist fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu die libermaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des Boden-
schutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stédtebaulichen Konzept bzw. den
Nutzungsanforderungen.

Die Groe der Grundflache wird mit dem relativen MaB (fir den Flachenbedarf der Hauptnutzung) bestimmt
und in der Flache flir Gemeinbedarf mit einer GRZ von 0,60 und im sonstigen Sondergebiet mit einer GRZ
von 0,40 festgesetzt.

Dabei wird der Orientierungswert fiir ,Gewerbegebiete” (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,8) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das NutzungsmaR aufgrund der Topographie und der Ortsrandlage fiir angemes-
sen.

70 Hoock&Partner Sachverstandige PartG mbH: Immissionsschutztechnisches Gutachten Luftreinhaltung, Projekt Nr.:
ADH-5448-02/5448-02:E01.docx vom 04.12.2020 — Kapitel 2 Anlagen- und Betriebsbeschreibung

7 Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-lmmissionsschutzgesetzes (Verordnung tber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV), i.d.F. vom 26.01.2020 (BGBI. | S. 38) zuletzt geéndert durch Art, 105 der Verord-
nung vom 19.06.2020 (BGBI. 1 S 132) -
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6.5.2. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl" wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschrei-
tungsmaglichkeiten im sonstigen Sondergebiet auf eine Gesamtgrundflichenzahl von 0,80 angehoben und
fir die Flachen fir den Gemeinbedarf wird die gesetzliche ,Kappungsgrenze" der Gesamtgrundfiachenzanhl
von 0,80 festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die nétigen Zufahrten, Betriebshéfe und Lagerfléchen insbe-
sondere in der Flache fiir den Gemeinbedarf unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19
Abs. 4 BauNVO) eingehalten. Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grund-
stlicken zuléssigen Grundflachen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewir-
ken, dass das jeweils zuldssige Nutzungsmaf durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf der Hauptnutzung ab; der Bedarf fiir die Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO be-
ricksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmaR* festgesetzt.

6.5.3. Gebédudehéhe Hohenbezugspunkt

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen wird die traufseitige Gebaudehshe und die First-
hohe bestimmt, die im Zusammenwirken mit der Dachneigung die Héhenentwicklung der Geb#ude definiert.
Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des Hé-
henbezugspunktes erfolgt, da die natlirliche Geléndeoberflache in diesem mehrfach geneigten Gelénde
Hohenunterschiede aufweist. So wird der untere Bezugspunkt tiber Normalhéhennull festgesetzt, wodurch
eine Verénderung dieses Punkts nicht zu erwarten ist. Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufsei-
tigen AuBenwandhdhe" auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen
Wandhohe zurlickgegriffen. Beim Begriff Firsthohe” handelt es sich um den aligemeinen und fachspezifi-
schen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachfliche. Klarzustellen ist,
dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebaudehshen von den
bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch durch
die Topographie hohere abstandsfléchenrelevante Wandhhen ergeben.

Da es sich um die Festsetzung der traufseitigen Geb&ude- und Firsthdhen handelt, sind - im Gegensatz zu
der Festsetzung der Hdhe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Antennen etc.
nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

6.6. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster durch Baugrenzen, die
den stadtebaulichen Entwurf und die Nutzungsanforderung umsetzen und dient dazu den rdumlich be-
schrankten Teilbereich der Grundstiicke, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen, festzule-
gen.

So werden diese in der Flache fiir Gemeinbedarf als Flachenausweisung vorgegeben. Im sonstigen Son-
dergebiet und im Teil des einfachen Bebauungsplanes erfolgt die Festlegung iiber Baukérperfestsetzungen.

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen wird an der gesetzlichen Regelung (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
festgehalten; damit kdnnen Nebenanlagen, wie Zugéange, Zufahrten etc. zugelassen werden, wobei fiir Ne-
bengebaude und Untersténde fir Pferde eine Sonderregelung getroffen wird.

Aufgrund der nutzungsbedingten GréRe und Struktur von Gewerbebauten und dem Grundstiickszuschnitt
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes eine Ge-
baudeldnge von bis zu 80 m zulasst.

6.7. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird der StraBenraum mit einer Regelbreite von 8,5 m festgesetzt. Dies er-
moglicht es, auf Ebene der Strallendetailplanung einen StralRenraum mit einer versiegelten Strakenbreite
von 5,90 m bis 6,35 m RASt 0672 zuzliglich eines Gehweges von 1,9 m bis 2,3 m RASt zu errichten.

Die Verkehrsfléche ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mill-, Bau- und Mdbel-
fahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von LKW/LKW (auch bei verminderter Geschwindigkeit)
und einen separaten Gehweg (auch mit ,Radfahren frei“) zu erméglichen. Auf die Festsetzung einer funkti-
onalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die StraBendetailplanung erfolgt. So-
mit wird an einer pauschalen Festsetzung des Straenraumes festgehaiten.

Mit der Festsetzung des gréRtenteils bestehenden Gffentlichen StraRenbegleitgriines wird ein zusatzlicher
Sicherheitsraum geschaffen.

72 Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von Stadtstralten RASt 06
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Um die Leistungsfahigkeit der Holzgasse nicht weiter zu reduzieren und das Straenbild nicht durch Gber-
breite Zufahrten zu beeintrachtigen, werden sowohl fir die Flache fiir Gemeinbedarf als auch flr das sons-
tige Sondergebiet Ein- und Ausfahrtsbereiche festgelegt und damit im Ubrigen Bereich ausgeschlossen.

Beidseits der Holzgasse wird im Zusammenhang mit der Erhaltung und Ergénzung des ortsbildprédgenden
Baumbestandes &ffentliches Straenbegleitgriin festgesetzt, das die Verkehrsflache einrahmt, landschaft-
lich einbindet und einen naturnah gestalteten Ubergang zu den bisherigen und kiinftigen Bauflachen schafft.

6.8. Private Griinflachen

Um fiir die Nutzung der nicht gewerblichen Tierhaltung des Sonstigen Sondergebietes einen Freibereich fir
die Pferde in Form einer Koppel (z.B. Sommerweiden) zur Verfligung zu stellen, wird eine private Grinfla-
che festgesetzt, zumal bei einer privaten Tierhaltung keine Privilegierung fiir Koppeln im Aulenbereich vor-
liegt.

Im Bereich der privaten Grinflachen sind nur Koppelzaune und Pferdetranken, jedoch keine Gebaude wie
Schutzhutten/Unterstellmoglichkeiten fir die Tiere zuldssig. Diese kénnen innerhalb des sonstigen Sonder-
gebietes oder im Bereich des einfachen Bebauungsplanteiles, entweder innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen oder bis 20 m? Nutzflache aullerhalb dieser errichtet werden. Beziiglich des Fldchenbedarfs
wurde von der bisherigen Anlage (auch auf Fl.-Nr. 943) in einem Umfang von ca. 0,47 ha ausgegangen, die
in Richtung Westen verlagert und in einem Flachenumfang von ca. 0,40 ha ersetzt wird. Durch geschickte
Abgrenzung der Koppeln, unter Einbeziehung des Sonstigen Sondergebietes, kann eine anndhernd fia-
chenidentische Lésung gefunden werden,

Im Ubrigen dient die Festsetzung der privaten Griinfliche der Einbindung in das Landschaftsbild.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Wohngebiet in die Landschaft einzubinden sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbes-
sern.

6.9.1. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Einbindung der geplanten Bauk&rper im éstlichen Teil des Geltungsbereichs in die Landschaft erfolgt
die Darstellung eines flachigen Pflanzgebotes entlang der Ostgrenze der Gemeinbedarfsflache. Dieses soll
als dichte, mit Laubbdumen Uberstellte Hecke begriint werden, um damit eine wirksame Ortsrandeingri-
nung zu entwickeln. Dabei sind gebietseigene’ Laubgehdlze mit festgesetzten Mindestpflanzqualitaten zu
verwenden, um eine mdglichst schnelle Begrinung zu erreichen. Geman § 40 BNatSchG bedarf ,,das Aus-
bringen von Pflanzen in der freien Natur, deren Art in dem betreffenden Gebiet in freier Natur nicht (...)
vorkommt (...) der Genehmigung der zustédndigen Behdérde“. Im vorliegenden Fall stellt der Bereich der
Ortsrandeingriinung den Ubergang von Bauflachen in die freie Natur dar, daher wird die Vorgabe des § 40
BNatSchG in diesem Ubergangsbereich angewandt.

Baume zu erhalten

Der wertvolle Baum- und Gehélzbestand beidseits der Holzgasse kann im Bereich der dffentlichen Griinfla-
che (vgl. Kap. 6.7) sowie im Nordosten des geplanten sonstigen Sondergebiets durch Pflanzbindungen
vollstandig erhalten werden. Dieser erfiillt zum einen eine wichtige Funktion fur das Ortsbild, istim gemeind-
lichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als straenbegleitende Baumreihe als zu erhaltende Struktur
dargestellt und auch als Lebensraum flr die Tierwelt (Végel, Fledermause) sowohl als Nahrungs- und Fort-
pflanzungshabitat als auch als Vernetzungs- und Leitlinie von besonderer Bedeutung. Dieser Baumbestand
wird durch zusétzliche Baumpflanzungen 6stlich der Holzgasse ergénzt und dadurch zusatzlich aufgewertet
(s. Kap. 6.9.3). Bei Abgang sind die Bdume durch gleichartige Gehdlze mit Festsetzung einer Mindestgrofle
und -qualitat zu ersetzen.

6.9.2. Bédume zu pflanzen

Sowoh! im Bereich des flachigen Pflanzgebotes im Osten der geplanten Gemeinbedarfsflache, im Bereich
der offentlichen Griinflache ostlich der Holzgasse als auch im Randbereich des sonstigen Sondergebietes
werden Laubbaumpfianzungen (chne genaue Lage) festgesetzt. Diese dienen der landschaftlichen Einbin-
dung der vorhandenen und geplanten Baukérper; dadurch kénnen nachteilige Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild im Zusammenhang mit der Festsetzung von MindestpflanzgréfRe und -qualitét vermin-
dert und zuséatzliche Lebensrdume flr die Tier- und Pflanzenwelt entwickelt werden. Von besonderer Be-
deutung ist in diesem Zusammenhang die Verwendung gebietseigener Laubgehdizarten.

78 Als ,gebietseigen” (auch: gebietsheimisch oder autochthon genannt) werden Gehdlze bezeichnet, die aus Saatgut
hervorgegangen sind, das im jeweiligen Vorkommensgebiet (hier: Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland“) gewon-
nen wurde (BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Gebietseigene Gehdlze und gebietseigenes Saatgut. Im
Internet unter hitps://www.lfu.bayern.de/natur/gehoelze_saatgut/gehoelze/index.htm). -
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6.9.3. Nicht iiberbaute Fldchen der Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen (iberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen. Hierdurch wird u. a. dem
Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung getragen.

Um auf den Baugrundstiicken eine gute Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden
Laubbaume 2. bis 3. Wuchsordnung oder Obstbaume im Verhaltnis zur Grundstiicksfliche festgelegt. Hier-
bei sind bei den Laubbdumen neben Hochstdammen auch Stammbiische/Heister zul3ssig, da diese durch
ihre durchgehende Beastung oder Mehrstammigkeit einen zusatzlichen gestalterischen Spielraum ermagli-
chen

Diese Durchgriinung dient der Gestaltung des Orts- und StraRenbildes und tragt zu einem gesunden und
attraktiven Arbeits- bzw. Wohnumfeld bei. Durch die Frischluftproduktion und Staubfilterung der Gehdlze
wird dem lokalen Klimaschutz Rechnung getragen, weiterhin bieten die Bdume und Vegetationsflachen
Lebensraum fiir verschiedene Tierartengruppen. Insbesondere gilt es, vor dem Hintergrund des Insekten-
schwunds (Rilckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch
im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu stiarken.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflichen soll die naturferne Gestaltung
der sogenannten ,Kiesgarten* mit Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien (z. B. japanische Ziergarten)
vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien verhindert und im Gegenzug eine landliche Begriinung
gewabhrleistet werden. Dies ist notwendig, da Schotter-/Kiesflichen insbesondere der Tatsache, dass Ge-
holzpflanzungen gar nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, weitgehend dkologisch wertlos sind. Schot-
ter-, Stein- und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungs-
basis flir Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinséuger sind. Pflanzen kdnnen aufgrund des Vlieses und der
Schotterflachen kaum bis gar nicht wachsen. Auch wenn die Kiesflachen wasserdurchidssig, d.h. chne Folie
ausgefiihrt werden, haben sie den oben beschriebenen Einfluss auf das drtliche Mikroklima. Diese Festset-
zung dient dem Schutz des Orts- und Straftenbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung, einer ange-
messenen Begriinung der Freiflichen, dem Entgegenwirken der Bodenzerstdrung und der notwendigen
Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub). Dar-
Uber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riickgang von Artenzahl und Menge der
Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch ge-
eignete Lebensraumstrukturen zu starken und ékologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird auch dem Belang des Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung
Rechnung getragen.

6.9.4. Sonstige Festsetzungen zur Griinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und BegriinungsmaRnahmen soll eine még-
lichst frihzeitige Funktionserfiillung der Granstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Verbesse-
rung des Lokalklimas, Schaffung von Lebensrdumen) gewéhrleistet werden. Die Verpflichtung zu Ersatz-
pflanzungen bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und Durch-
griinung bei.

6.9.5. Artenauswahl

Eine ausfuhrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten fiir die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt.
Dabei wird auf die Auswahl gebietseigener, standortgerechter und 6kologisch wertvoller Arten Wert gelegt,
die auch der heimischen Tierwelt geeigneten Lebensraum bietet und das Gebiet landschaftsgerecht auf-
wertet.

6.9.6. Befestigte Flichen

Oberirdische Stellplatzfldchen sind mit versickerungsfahigen Bodenbelagen zu versehen (z.B. Schotterra-
sen, Rasengittersteine, Rasenpflaster 0.3.).

Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollsténdig versiegelt, sondern dau-
erhaft wasser- und luftdurchléssig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefesti-
gung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

6.9.7. Fléchen und MaBBnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fir den Eingriff wird teilweise gebietsintern als Fléche und MaRnahmen zum Ausgleich (§ 1a
Abs 3 Satz 2 BauGB) und auf einer von der Gemeinde bereitgesteliten Einzel- bzw. Sammelausgieichsfla-
che (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB) erbracht und den einzelnen Eingriffsflachen zugeordnet.

Darlber hinaus beinhaltet die externe Ausgleichsfliche auch die Fliche fiir den Ersatz der naturschutz-
rechtlichen Ausnahme.
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fasras externer
Ausgleichs- : . Ausgleich (F1.-Nr.
Art - Verteilung | Ausgleich
flachenbedarf (A1+A2) ..?.1.0.5-) ‘. *

Sammel-Ausgleichsfliche 4.570 m? 605 m? 6.100 m?
Flache fir den Gemeinbedarf 4245 m?| 92,89%
offentliche Verkehrsflache 325m?* 711%
Einzel-Ausgleichsfliche 2.253 m? 1.585 m? 1.028 m?
Sonstiges Sondergebiet SO Tr/ingT 2.253 m?| 100,00%
Ausgleichsflache 6.823 m? 2.190 m*® 7128 m?
Tab. 7: Zuordnung der Ausgleichsflachen

Mit den Eigentiimern des sonstigen Sondergebietes (Fl.-Nr. 942) wurde am 17.07.2023 ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, der fiir die Ausgleichsflache A2 eine Eintragung von Unterlassungs- und Hand-
lungspflichten des Grundstiickseigentlimers in das Grundbuch vorbereitet. Die dingliche Sicherung wird als
beschrénkt persénliche Dienstbarkeit gemal § 1090 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) und zusatzlich
je nach Zweck als Reallast gemaR § 1105 BGB ausgestaltet werden.

6.10. AuRere Gestaltung als drtliche Bauvorschriften

Zur Einfligung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Festsetz-
ungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Fassadenfarben, Firstrichtung, Dachgestaltung,
Dachaufbauten, Einfriedungen, Stiitzmauern und Gelandeveréanderungen)

getroffen. Diese beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum, erméglichen den Bauwerbern einen
hohen Gestaltungsfreiraum und dienen neben der Einbindung in das Ortsbild der positiven Gestaltungs-
pflege.

6.10.1. Fassaden

Um dem dérflichen Charakter von Hohenfurch mit seinen liberwiegend hellen Putzfassaden gerecht zu
werden und eine Einbindung in das Stralten- und Landschaftsbild zu erreichen werden kontrastierende und
grelle Farben ausgeschlossen. Die Begriffe ,kontrastieren* und .grell* haben einen klar umrissenen und
konkretisierbaren Inhalt. So handelt es sich um dem Auge oft in unangenehmer Weise intensiv auffallende
Farben. Damit ist fiir den verstandigen Durchschnittsbetrachter im Einzelfall ohne Weiters erkennbar, ob
diese Voraussetzung erfiilt ist.

6.10.2. Dachgestaltung

Dacher bestimmen im besonderen MaRe das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines ortli-
chen und landschaftsgebundenen Baustils. Um ein gemeinsames orts- und landschaftstypisches Gebiets-
merkmal zu schaffen, werden Vorgaben betreffend die Dachgestaltung getroffen. Diese beziehen sich nicht
nur auf die Dachform, sondern auch auf die Hauptdachneigungen, die Haupffirstrichtung, die Hauptdach-
eindeckung und das Verbot von Dachgauben bzw. Dacheinschnitte. Die dachbezogenen Festsetzungen
beschreiben in ihrer Gesamtschau das planerische Konzept. Es soll erkennbar eine im Dachbereich klar
"ablesbare" homogene Gestaltung gewahrleistet werden, womit ein positives Gestaltungsziel verfolgt wird.

6.10.2.1.  Hauptdachneigung und -firstrichtung

Im Geltungsbereich wird deshalb das traditionelle Satteldach mit einer Hauptdachneigung von 15°-27° und
einem First Uber die langere Seite des Gebdudes festgesetzt. Dies steht im éffentlichen Interesse der Be-
wahrung der historisch gewachsenen Dachlandschaft

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht fiir untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordécher, Wintergérten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdécher, Flachdécher efc. zu verwenden.

Um einen gerichteten Baukérper zu erhalten wird bestimmt, dass der Hauptfirst Giber die 1angere Seite des
Hauptgebiudes verlaufen muss.

6.10.2.2.  Hauptdeckungsmaterial und -dachfarbe

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in roten und
rotbraunen Ziegelténen vor; allerdings ist der Gemeinderat der Auffassung, dass auch hellgraue Dachfarben
zugelassen werden kénnen. Zwar erachtet die Gemeinde die kleinteilig strukturierten Dachflachen als orts-
typisch und landschaftsgebunden sieht es aber aufgrund der gewerblichen Nutzungen mit den Hallen mit
deren Spannweiten als nicht zwingend an, dies als ausschlieBliches Dachmaterial festzusetzen.

Fiir kleinere Geb&ude wie Garagen einschlieflich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Car-
ports), Nebengebéude und eingeschossige nicht unterkellerte Gebaude, die zum vorlibergehenden Schutz
von Pferden dienen werden hinsichtlich der Hauptdachform andere Regelungen getroffen um eine Uberhé-
hung der untergeordneten Gebdude zu vermeiden. Gleiches gilt flir das Hauptdeckungsmaterial, die
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unbedeutende Flachengréfen von bis zu 4 m? (,Baumarktware*) als stadtebaulich irrelevant ansieht und
hiervon ausnimmt.

Mit dem Bezug auf das Hauptdeckungsmaterial wird es erméglicht fiir untergeordnete Anbauten und Ge-
baudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordécher, Wintergérten etc.) auch andere Materialien, wie Glas,
Blech etc. zu verwenden. Ebenso wird klargestellt, dass fiir extensiv begriinte Flachdacher und Nebenge-
baude keine Festsetzung zum Deckungsmaterial erfolgt.

6.10.2.3. Solarenergieanlagen/Sonnenkollektoren

Ferner wird bestimmt, dass im Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrensfreien Bauvorhaben ge-
baudeabhingige Solarenergieanalgen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a Buchstabe aa BayBO)
nur in und an den Dachfléchen zuléssig sind. Dabei bestimmt die Praposition, dass die Solarenergieantagen
und Solarkollektoren ,in*, als Teil der Dachflache, also in diese eingebaut sind und ,an*, in geringem Ab-
stand zur Dachfl&che parallel zu dieser (in ca. 15 cm bis ca. 20 cm Abstand) errichtet werden. Somit werden
auch die Autenkanten der Dachflache weder am First noch an der Traufe bzw. Ortgang Uberschritten.
Aufgrund der mit der Hauptdachneigung verfolgten positiven Gestaltungspflege werden aufgestanderte So-
larenergieanlagen und Solarkollektoren, die sich ,auf* der Dachflache befinden, verboten. Damit bleibt das
gemeinsame Charaktermerkmal der geneigten Déacher erhalten, Ein Aufstandern von Solarenergieanalgen
und Solarkollektoren wiirde entweder bei einer Zeilenanordnung zu steileren Neigungen der Modulflachen
und damit zu einer Uberhdhung filhren oder bei einer Reihenanordnung mit quer zum Satteldach aufge-
stdnderten Modulen zu einer Stérung der Dachlandschaft und damit zu einer Beeintrachtigung des Ortsbil-
des.

So ergeben sich trotz des Verbotes des Aufstdnderns auf Déachern Gestaltungsprobleme. Weitere wiin-
schenswerte Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere zur Lage und GréRe werden nicht getroffen um die
Variabilitdt zu erhéhen und den Ertrag der Anlagen nicht weiter einzuschranken. So obliegt es dem Bau-
werber die Lage, GroRe und Position der Anlagen und die Restfliche des Daches in einem ruhigen, har-
monischen Verhéltnis zueinander zu stellen und auf stérend wirkende Formen, wie ~ausgebissene" und
abgetreppte Formen zu verzichten. Es wird empfohlen, klaren rechteckigen Formen in Zeilenanordnung
den Vorzug zu geben oder die Anlagen auf Gebaudeteile zu beschranken.

6.10.3. Dachaufbauten
6.70.3.1. Ausschluss von Dachauf- und -einbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flichenhaften Wirkung aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, GréRe und
Lage wesentliche Teile von Déchern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes pragen wirken
sie sich auf das Orts- und Stra8enbild aus. Aufgrund der flachen Hauptdachneigung von unter 30° werden
Dachgauben und auch Dacheinschnitte ausgeschlossen.

Nachdem diese die typischen Gestaltungselemente fir eine Wohnnutzung im Dachgeschoss darstellen
werden diese auch nicht fir erforderlich gesehen.

6.10.4. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewéhrleisten und den Sicherheitsbediirfnissen an dem ab-
gelegenen Standort gerecht zu werden, werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung) und Héhe (2 m)
der Einfriedungen getroffen. Fiir den Bereich der Koppeln werden diese weiter in Art (Koppelzaune) und
Hohe (1,5 m) beschrénkt. Der bodennahe Freiraum von 0,1 m ist aufgrund der umgebenden Lage der land-
wirtschaftlichen Flachen und der tierokologischen Verbindungsfunktionen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten
fur Kleintiere wie Igel etc.) erforderlich.

Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet ist oder optisch nicht als
solche wirkt, also durchsichtig ist. Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1
Nr. 7c BayBO 2008) und deren Begrifflichkeit aufgegriffen.

6.10.5. Gelédndeverdnderungen - Stiitzmauern

Um die Gelandeveranderungen an das Nachbargelande, und das bestehende Gelande anzupassen, wer-
den flach geneigte Béschungen festgesetzt, wobei fiir Stiitzmauern innerhalb der (iberbaubaren Flachen
eine Sonderregelung getroffen wird. Dies dient insbesondere dazu, den Nachbarbelangen Rechnung zu
tragen.

6.11. Werbeanlagen als ortliche Bauvorschrift

Ferner werden Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes, der Wildtiere fiihren. Um die Anzahl und damit die Haufung der Werbeanlagen zu verhindern
werden diese auf die Eigenwerbung beschrankt. Aufgrund der peripheren Lage umgeben vom AuRenbereich
werden jegliche beleuchtete Werbeanlagen (selbstleuchtend, angestrahlt), laufende Schriften, intermittieren-
des Licht (Blinklicht, Umlauflicht, Farbwechsel, Intervall-Licht) und bewegende Werbeanlagen (sog. Mega-
Licht-Wechsler-Anlagen) nicht ausgefiihrt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an Werbe-
konzepte werden Regelungen in Bezug auf die Lage der zul3ssigen Werbeanlagen getroffen.
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Um die Auffindbarkeit an der Holzgasse zu erleichtern und die Adressbildung zu unterstiitzen, wird ein
Standort und die GréRe der typischen Werbepylonen bestimmt

6.12. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zurlickhaltend fiir die éffentlichen Verkehrsflachen und die Ortsrandeingriinung.
Weitere MaRe und durch Planzeichen festgelegte Gberbaubare Grundsticksflachen sind messtechnisch zu
ermitteln. Eine volistandige VermafRung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebau-
lich nicht fir erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Mafstabes eindeutig
erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch er
in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es problemlos méglich auf die zeichneri-
schen Inhalte zuriickzugreifen. Auch wird eine VermafRung bauordnungsrechtlich fiir nicht erforderlich ge-
halten, da unabhangig der Festsetzungen des Bebauungsplanes die Abstandsflachen entsprechend der
Abstandsflachensatzung der Gemeinde Hohenfurch bzw. der BayBO gelten.

6.13. Weitere Planinhalte

Weitere Planinhalte sind Planunterlagen, Hinweise, Vermerke, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnun-
gen, Artenliste, Empfehlungen und Ordnungswidrigkeiten. Insbesondere nachrichtlich ibernommen werden
Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen der Bundesstralle, die aus dem Digitalen Gelandemodell
(DGM1™) ermittelten Hohenschichtlinien, sowie einzelne Punkte des vermessungstechnischen Héhenauf-
mafes durch das Biiro Mooser Ingenieure GmbH&Co0.KG und zur Eigenvorsorge

Rechtsgrundlage zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten.

7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

71. Flachenverteilung

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 26.325 m?

Fl.-Nr. 942T ca. 14.135 m? 53,69%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.305 m? GRZ = 0,09
Grundflachenzahl! (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 3.340 m= GRZ(§191V) = 0,33

Koppel - F1.-Nr. 942 ca. 1.985 nv 7,5%

Griinland ca. 6.340 n? 24,1%

Gartenflachen und Griin ca. 1.000 n? 3,8%

Pifanzenkldranlage ca. 165 n? 0,6%

Fl.-Nrn. 947T Holzgasse 940T Feld-/Waldweg ca. 3.685 m? 14,00%

Fahrbahn mit Kiesstreifen ca. 1.155 nv 4,4%

StraRenbegleitendes Griin ca. 640 nv? 2,4%

Griinland ca. 1.820 nv¥ 6,9%

Koppeln ca. 70 m? 0,3%

Fl.-Nr. 950 ca. 8.505 m? 32,31%

Griinland ca. 7.620 m? 28,9%

Extensives Grunland ca. 885 m? 3,4%

Tab. 8: Bauliche Nutzung - Bestand

74 | aserscan-Befliegung Weilheim_2020 in der Zeit vom 15.12.2020-04.04.2021. Hohengenauigkeit der Laserpunkte
+/- 0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, H6henbezugssystem: DHHN2016
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Art Fldache Verteilung
Geltungsbereich ca. 26.325 m?
Fléche fir den Gemeinbedarf
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVv Q) ca. 7.795 m? 32,4%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNvVO) GR 4.677 m? GRZ =0,60
Grundflaichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 6.236 GRZ(§19V) = 0,80
Sonstiges Sondergebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVvVO) ca. 6.405 m? 26,6%
Grundfldche (§ 19 Abs. 1 BauNvO) GR 2.562 nv GRZ = 0,40
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 5.124 nv GRZ(§19V) = 0,80
Summe Versiegelung Bauland ca. 11.360 m? 80,0%
Verkehrsfliche ca. 2.035 m? 8,5%
Strall enbegleitgriin ca. 1.755 m? 7,3%
interne Ausgleichsflache ca. 2.190 m? 9,1%
Private Griinflache ca. 3.860 m? 16,1%
Summe Versiegelung qualifizierter BBP ca. 13.395 m? 55,7%
Summe qualifizierte BBP ca. 24.040 m? 100,0%
Unbeplanter Bereich ca. 2.285 m? 100,0%
Summe einfacher Bebauungsplan ca. 2.285 m? 100,0%

Tab. 9: Bauliche Nutzung — Neu

7.2. Bodenordnung

Die Grundstlcke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren geman
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Innenentwicklung
8.1.1. Im Flichennutzungsplan dargestellte Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind in Hohenfurch folgende Flachen dargestellt, die
planungsrechlich durch einen Bebauungssplan fiir eine gewerbliche Bebauung (Sonstiges Sondergebiet

Transport) oder Anlagen fiir die ortliche Verwaltung (Flache fiir Gemeinbedarf Bau- und Wertstoffhof)
entwickelt werden kénnten.

- eingeschranktes Gewerbegebiet beidseitig der Wettersteinstrale  ca. 3,40 ha,
- Gewerbegebiet Winkelweg ' ca. 0,70 ha und
- Mischgebiet an der HoheneggstraRe/Tannenweg ca. 0,33 ha.

Fur die Nutzungsmischung des sonstigen Sondergebietes, mit dem Teil der nicht gewerblichen Tierhaltung
waére nur das Mischgebiet denkbar.

8.1.2. Unbebaute Fldchen, fiir die Planungsrecht besteht:

Im Ortsbereich von Hohenfurch sind zwei Baullicken in Gewerbegebieten und eine Bauliicke in festgesetz-
ten Flachen fir Gemeinbedarf vorhanden. Diese untergliedern sich wie folgt:

- 2 Baugrundstiicke BBP ,Gewerbegebiet Nord* mit ca. 2.495 m? und 2.995 m? (eingeschrinktes Ge-
werbegebiet),

BBP ,Kreuzstrale - Nahversorgung Hohenfurch“ mit 1.405 m? (Flache fiir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung: soziale Zwecke und &ffentliche Verwaltung)
8.1.3. Bauliicken, Brachen und Konversionsflichen im unbeplanten Innenbereich:

Fir die Nutzungsmischung des sonstigen Sondergebiets, Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung und die
Flache fir Gemeinbedarf sind keine Grundstiicke erkennbar.

- 1 Baugrundstiick

Durch Militar, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer GréRe von mehr als
0,5 ha vorhanden,

8.1.4. Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebiude:

Fir die Nutzungsmischung des sonstigen Sondergebiets, Transport/nicht gewerbliche Tierhaltung und die
Fidche fur Gemeinbedarf sind keine Grundstiicke erkennbar
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8.1.5. Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fléchen:

Fir das sonstige Sondergebiet Transport ware zunachst eine Nachverdichtung des Firmensitzes Alt-Stand-
ort FI.-Nr. 617/1 und /11, (Gewerbering Nr. 1) mit ca. 4.635 m? (ca. 115 m x ca. 35 m) denkbar. Nach
Aussage des Inhabers der Firmen scheiterten die Kaufverhandlungen zum Teilerwerb der Nachbargrund-
stlicke an der Gewerbestrafle.

Der Firmensitz befindet sich in der Gewerbestrae Nr. 2 (FI.-Nrn. 617/1 und 617/11 mit insgesamt ca. 4.640
m?) der durch den Bebauungsplan ,Tal I mit seiner 11. Anderung als Gewerbegebiet mit einer Grund- und
Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt ist. Bei einer Baulandflache von ca. 3.995 m? wird der nérdliche
Teil (ca. 2.035 m?) als Wohn- und Birogebdude und der sidliche Teil mit 2.605 m? als Abstellplatz und
Fahrzeughalle fiir zwei Spezialfahrzeuge mit einer GR von ca. 325 m? genutzt.

Die Errichtung der geplanten Fahrzeughalle fiir Spezialfahrzeuge (ca. 55 m x 20 m) ist aufgrund der man-
gelnden Zufahrt durch den Grundstiickszuschnitt so nicht méglich. Es miisste eine kostenaufwandigere
Lésung mit zwei Hallen und einer kompletten Umstrukturierung des Standortes, z.B. unter Abbruch des
bestehenden Wohn- und Birogebaudes, durchgefiuhrt werden.

Die Unterbringung einer nicht gewerblichen Tierhaltung bietet sich in einem brachgefallenen landwirtschaft-
lichen Gebdude sowoh! im Innenbereich als auch im Auflenbereich an.

Fiir die Flache fiir Gemeinbedarf Bau- und Wertstoffhof ware der provisorische Standort FI.-Nr. 422 (Brau-
weg 2, mit einer Grundstiicksfiache ca. 2.080 m? und einer Grundflache ca. GR 370 m?) mit der Erweiterung
FI.-Nr. 427/8 mit einer Grundstiickfliche von ca. 1.405 m? (Bebauungsplan — ,KreuzstraBe Nahversorgung
Hohenfurch" i.d.F. vom 18.03.2014, mit einer GR 955 m? als Flache fiir den Gemeinbedarf mit den Zweck-
bestimmungen: sozialen Zwecken bzw. éffentliche Verwaltung) denkbar. Da das bestehende Gebaude so-
wohl bauliche als auch funktionale Mangel aufweist, ware eine komplette Umstrukturierung des Standortes
unter Abbruch des ,Braustadls” nétig. Hinzu kemmt, dass der Neubau aufgrund der Befahrbarkeit tiberwie-
gend ebenerdig erfolgen misste.

8.1.6. Ermittlung des Bedarfs an gewerblich genutzten Flichen

Der Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen ergibt sich durch den schlissigen Flachenbedarf des
ortsansissigen Spezialtransport-Unternehmens und des gemeindlichen Baufhofes mit Wertstoffhof.

8.1.7. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfligung stehenden planerischen MaBnahmen sind nicht ausreichend, um auf
diese Neuausweisungen ganz zu verzichten.

8.2, Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGBANdG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der Um-
wandlung landwirtschaftlich genutzter FlAchen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch diese Schutz-
gebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft‘ besonders hervorgehoben. Eine
Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die vorhandene landwirtschaftliche Flache (ca.
1,6895 ha) durch Fléche fiir den Gemeinbedarf und sonstiges Sondergebiet nur im notwendigen Umfang
fur die Flache fliir Gemeinbedarf (ca. 0,7795 ha) und sonstiges Sondergebiet (ca. 0,640 ha) in Anspruch
genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von Malinahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
.Baulandsperre” oder ein ,Versiegelungsverbot'75. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschatftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendigen
Umfang. Bestehende groRere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht gese-
hen, zumal insbesondere deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Flachenbedarf fur die Erweiterung des
Spezialtransportunternehmens und Neuerrichtung des Bauhofes kurz- und mittelfristig befriedigt werden
soll und die Aktivierung gréRerer Innenentwickiungspotentiale einen langeren Zeitraum bendtigt. Durch die
verursachten Gerausche (anlagebezogener bzw. verkehrlicher Larm) der Nutzungen (Trennungsgrundsatz)
ist eine Lage innerhalb des Siedlungsbereichs nicht méglich.

GemafR Bodenschatzung® wird die Holzgasse und der dstliche Teil mit den Klassenzeichen LIIb2 (L: san-
diger Lehm - |I: Zustandsstufe mittlere bis geringe Ertragsfahigkeit — b: Klimastufe mit Jahrestemperatur 7-
8° C — 2: Wasserstufe mit guten Wasserverhaltnisse ohne Gefahr der Austrocknung) und ISIIb2 (IS: lehmi-
ger bis stark lehmiger Sand — II: Zustandsstufe mittlere bis geringe Ertragsfahigkeit — b: Klimastufe mit

75 g0 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

76 geoportal.bayern.de/bayernatlas. Thema .Weitere Daten Bayerische Vermessungsverwaltung®, Auswahl .Boden-
schétzung®, Datenabruf 07/2021 - - e
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Jahrestemperatur 7-8° C — 2: Wasserstufe mit guten Wasserverhaltnissen ohne Gefahr der Austrocknung)
angegeben. Der westliche Teil wird mit den Klassenzeichen ISIb2 (IS: lehmiger bis stark lehmiger Sand — I
Zustandsstufe hdchster und mittlerer Ertragsfahigkeit — b: Klimastufe mit Jahrestemperatur 7-8° C — 2: Was-
serstufe mit guten Wasserverhéltnissen ohne Gefahr der Austrocknung). Die Wertzahlen liegen zwischen
der Griinlandgrundzahl von 45 bis 57 und der Griinlandzahl von 40 bis 55.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bedirfnisse
der Wirtschaft und der mittleren Ertragsfahigkeit des Bodens (unter Zugrundelegung der Griinlandzahl fiir
die Ertragsfahigkeit) vertretbar.

So entscheidet sich die Gemeinde im Kanflikt zwischen dem Verbrauch von landwirtschaftlicher Nutzfliche
und der Bodenversiegelung fiir den Belang des Gemeinwohls, der kommunalen Arbeitsplatzsicherung und
teilweise von Sport, Freizeit und Erholung.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, insbe-
sondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der Bauleitplanung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung des Hochwasser-
schutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am bzw. im stdlich Siedlungsbereich und der Entfernung von ca. 360
m zum néchsten FlieRgewasser, der Schdnach (auf einer Hohe von ca. 692 m (i.NHN) sind Gefahren durch
ein Flusshochwasser unwahrscheinlich.

In Bezug auf Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder Risiko-
gebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten vor. Aufgrund des zum Teil stark geneigten Gelandes
insbesondere im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf ist mit wild abflieRendem Wasser auch aus
der landwirtschaftlichen Fldche (Fremdeinzugsgebiet) zu rechnen. Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus
durchaus wahrscheinlich. Im sonstigen Sondergebiet ist aufgrund des relativ ebenen Gelidndes nicht mit
wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Damit erscheint im sonstigen Sondergebiet eine Beeintrachtigung
eher unwahrscheinlich.

Im Rahmen der Eigenvorsorge kann mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben {wie
Weilke Wanne) reagiert werden. Damit kdnnen Schaden vermieden bzw. minimiert werden.

Aufgrund der Erkenntnisse der Baugrunderkundung ist einerseits mit einem hohen Grundwasserflurabstand
(ca. 30 m) auszugehen. Damit ist eine Beeintrachtigung hieraus eher unwahrscheinlich.

Allerdings ist nach langer anhaltenden und starkeren Regenereignissen mit temporares Schicht- oder Stau-
wasser in allen Hohenlagen zu rechnen. Hierzu kommt die Blasy+Mader GmbH7” fiir die Flache fiir Gemein-
bedarf zu folgender Aussage:

«Im Zuge der Aufschlussbohrungen wurde weder Grund- noch Schichtenwasser angetroffen. Im Untersu-
chungsgebiet stehen aber verbreitet Bden mit einem Durchlgssigkeitsbeiwert < 1*1 4 m/s an. Nach DIN
18533: 2017-0778 sind erdberihrte Bauteile in diesen Bbden nach der Wassereinwirkungsklasse W2.1-E
abzudichten (méBige Einwirkung von Bodenfeuchte und nicht driickendem Stauwasser). Alternativ miisste
das Schicht- bzw. Stauwasser, welches sich insbesondere bergseitig (im Osten) im Hinterfiillraum bilden
kann, durch eine Drainage an der Unterkante des Bauwerkes gesichert und dauerhaft abgefiihrt werden.
Bei Herstellung einer Drainage reicht eine Abdichtung von unterirdischen Bauteilen gegen Bodenfeuchtig-
keit (Wassereinwirkungsklasse W1-E). Das Drainwasser miisste (iber tiefere Schichte in den Untergrund
(anstehende Kiese) abgefiihrt werden. Mit den Schéchten milssen Kiese mit relativ geringen Feinkornan-
teilen in ausreichender Méchtigkeit erfasst werden.", die im Rahmen der Eigenvorsorge bei der Errichtung
von Bauvorhaben umgesetzt werden kénnen um Schaden zu vermeiden.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung
ist insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

Allerdings kdnnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der GriRe des Geltungsbereiches und der

ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen Verkehrserschlieffung
durch den OPNV, Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

7 Blasy+Mader GmbH, ,BV Neubau eines Bauhofes auf dem Grundstiick Flur Nr. 95 in 86978 Hohenfurch®, Baugrun-
derkundung, Projekt Nr. 12660, 24.06.2022, Ziffer 5.3 Schutz der Geb&aude gegen Grund- bzw. Schichtenwasser
DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungsgrund-
satze, Beuth-Verag Berlin, Ausgabe 2017-07
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- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und kei-
ner Neuausweisung von Bauflachen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen, Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und
privater Dienstleistungen,

- Beibehaltung attraktiver Wegenetze fiir den nichtmotorisierten Verkehr,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsrdume und

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansaize.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden Gestal-

tungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung foigender Handlungsziele den einzelnen Bauwer-

bern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahlungsenergie und Erdwérme) und

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung), sowie umfassende techni-
sche Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird im Ubrigen abgesehen, da die Vor-
gaben des Energiefachrechts (insbesondere das GEG™) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits
hoch angesetzt sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden.

Eine (ber diese dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzung erscheint der Ge-
meinde weder verhaltnismaRig, noch wirtschaftlich zumutbar.

Im Rahmen der Novelle des Baugesetzbuches vom 16.12.2011 wurde der § 248 BauGB - Sonderregelung
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie - eingefiihrt. Hierdurch werden Anderungen an beste-
henden Gebduden durch Baumafinahmen, die der Energieeinsparung dienen, beginstigt. Damit sind z.B.
Warmedammmaflnahmen an Geb&uden im einfachen Bebauungsplanteil gemeint, die Auswirkungen auf
die Zulassigkeitskriterien der Giberbaubaren Grundstiicksflache (hier die teilweise bestandsbezogenen tber-
baubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen) haben. GemaR Schreiben der Obersten Baubehdrdes®
kann ,als geringfiigig im Sinne des Satzes 1 kann faustregelartig eine nachtrédgliche — ausreichende — Wér-
medémmung mit einer Tiefe von 25 cm angesehen werden®.

Da sich die Zuldssigkeit der Abweichungen unmittelbar aus dem Gesetz ergibt, ist in Bebauungsplangebie-
ten weder die Zulassung einer Ausnahme oder Befreiung nach § 31 BauGB noch ein gemeindliches Ein-
vernehmen nach § 36 Absatz 1 BauGB erforderlich.

8.5. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt®! (DL-RL) dirfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund der
Staatsangehdrigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, miissen durch zwingende Griinde des Allgemeininte-
resses gerechifertigt sein und dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit entsprechen.

Fir den EuGH?? stelit die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4 der
DL-RL83 dar. Obwohl der Erwagungsgrund 984 der DL-RL keine Anwendung fiir Vorschriften der Bodennut-
zung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als Dienst-
leistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Griindung der Europédischen Gemeinschaft® insbeson-
dere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

7 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728); Anpassung und Vereinheitlichung
des Energiefachrechts, hier Energiecinspargesetz — EnEG, Energieeinsparverordnung — EnEV und Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

80 QOberste Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren: Abstandsflichenrechtliche Behandlung von
MaRnahmen zum Zweck der Energieeinsparung und fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, vom
29.07.2011, 11B4-4101-010/10

81 Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 (iber Dienstleistun-
gen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

8 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

8 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,'Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung der
Européischen Gemeinschart] erfasste selbststédndige Tétigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird;"

8 Erwigungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: ,Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen wie...
...Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadiplanung oder Raumordnung, Baunormen ..."

85 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Européischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997 Zuletzt
gedndert durch den Vertrag Uber den Beitritt der Republik Bulgarien und Rumaniens zur Européischen Union vom
25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m,W.v, 01.01.2007
«Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht werden,
soweit sie nicht den Vorschriften iiber den freien Waren- und Kapitalverkehr und iiber die Freiziigigkeit der Personen
unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tétigkeiten, b) kaufménnische Tétigkeiten, ¢)
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Die Festsetzungen zur Beschrankung auf das sonstige Sondergebiet und die Fliche fiir Gemeinbedarf stel-

len

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehérigkeit oder - bei Ge-
sellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemaRen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stidtebaulichen Notwendigkeit
{siehe Ziffern 1.2 und 6.1) gerechtfertigt (erforderlich) und

- sind zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stadtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht tiber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende Mafnahmen als die Festsetzungen zum Ausschluss der aus-
nahmsweisen zuldssigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fiihren, sind
nicht erkennbar (verhaltnismafig).

8.6. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustindigen Behérden eingegan-
genen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wird davon
ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, sofern im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Ein-
griffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfilhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beauf-
tragte Planfertiger kénnen fUr Uberraschend bei der Planrealisierung oder wihrend des spateren Betriebes
auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar ge-
macht werden.

8.7. Naturschutzrechtliche Ausnahme

Da im Bereich der Flache fir Gemeinbedarf ein nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG geschiitz-
tes Biotop von dem Vorhaben betroffen ist, istim Zusammenhang vor Verfahrensbeginn am 15.11.2021 ein
Antrag auf Ausnahme von den naturschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG
bei der unteren Naturschutzbehérde®® gestellt worden. Diese Ausnahme wurde mit Auflagen durch den
Bescheid vom 06.12.2021%7 erteilt. Entsprechend der Auflagen erfolgt der Nachweis des Ausgleichs der
Beeintréchtigungen auf der Fl.-Nr. 2105. Diese ist zukiinftig zur Entwicklung eines artenreichen Extensiv-
grinlandes bzw. einer arten- und strukturreichen Dauergriinlandes (FFH-LRT 6510) zu pflegen (siehe auch
Ausfiihrungen zur Ziffer 4.4)

8.8. Voranfrage bei der hoheren Landesplanungsbehérde

Im Vorfeld des Grundstiickserwerbs durch die Gemeinde und der Standortentscheidung gab die hohere
Landesplanungsbehdérde bei der Regierung von Oberbayern®8 folgende Bewertung ab:

~Gem. LEP 3.3 (Z) sind neue Siedlungsflichen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Die geplante Fléche fiir den Bauhof kann noch als angebunden angesehen werden. Es wére zu (iberlegen,
ob man hierfiir anstatt eines Mischgebietes eine Fldche fiir Gemeinbedarf ausweist. Auf den Schutz der
vorhandenen Gro3bdume sollte bei der Bebauung geachtet werden.

Gegen die Ausweisung auf der benachbarten FI.Nr. 942, die an die Fléche fiir den geplanten Bauhof ange-
bunden ist, bestehen nach Verwirklichung des Bauhofs aus der Sicht der Raumordnung und Landesplanung
ebenfalls keine grundsétzlichen Bedenken. Allerdings schiagen wir hier vor, nur den Teilbereich, auf dem
die neue Halle entstehen soll, als Gewerbegebiet auszuweisen. Die vorhandenen Gebéude, die der Wohn-
nutzung vorbehalten bleiben sollen, kénnten dann weiterhin Au3enbereich bleiben.*

Nach Erscheinen der ,Auslegungshilfe Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen
fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®®" wurde in einem Telefonat®®
mit der héheren Landesplanungsbehérde klargestellt, dass an der damaligen Bewertung festgehalten wer-
den kann.

handwerkliche Tétigkeiten, d) freiberufliche Tétigkeiten. Unbeschadet des Kapitels iiber die Niederlassungsfreiheit
kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tétigkeit vorilbergehend in dem Staat austiben, in
dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen, welche dieser Staat fiir seine eigenen Ange-
hérigen vorschreibt.”

8 im Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet: Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege

87 Umweltschutzverwaltung im Landratsamt Weilheim-Schongau, mit Bescheid vom 06.12.2021 1734.021 Bauhof Ho-
henfurch

88 Schreiben vom 05.03.2018, GZ: 24.1-8291-WM

89 Stand: 07.01.2020

%0 Telefonat: Erster Birgermeister und Unterzeichner am 23.04.2020
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Die héhere Landesplanungsbehorde bei der Regierung von Oberbayern®! filhrt in lhrer Stellungnahme u.A.
Folgendes aus:

.Gemafl Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.3 G sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine un-
gegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden (vgl. auch Regionalplan
Oberland (RP 17) Bll 1.3 Z). Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z). Gemal unserer Stellungnahme vom 05.03.2018 zur entsprechen-
den Voranfrage bzgl. der geplanten Fldchenausweisungen kamen wir zu dem Ergebnis, dass der Bereich
noch als angebunden angesehen werden kann. Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass sich die
Flachen nicht als Ansatzpunkt fiir weitere Siedlungsentwicklungen siidlich des Hauptortes eignen.”

8.9. Verschattung landwirtschaftlicher Flachen

Fir die ostlich gelegene landwirtschaftliche Ackerflache (Fl.-Nr. 951) kommt es durch die Bepflanzung des
Ortsrandes auch bei Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande zu einer Verschattung. Bei der Pflanzung
von 14 Einzelbaumen in der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tiger Bepflanzung wirkt sich diese nur bis zu einer Entfernung von 4 m aus. So wird die Ertragsminderung
unmittelbar im Anschluss an die Baume 100 % betragen und bis zu einer Entfernung von 30 m (bzw. 25 m)
auf den Wert null abfallen. Damit ist die Fi.-Nr. 951 bei der ,worst-case” Betrachtung als durchgangiger
Wald und nicht mit Einzelbdumen, bei linearem Abfall der Beeintrachtigung im Bereich zwischen 100 % und
0 %, durchschnittlich also 87 % (bzw. 84 %) betroffen. Bei einer betroffenen Flache von 155 m x 24 m (bzw.
21 m) = 4.030 m? (3.255 m?) entspricht der Gesamtverlust durch diese Verschattung 1.746 m? (bzw. 1.367
m?). Dies entspricht ca. 5,65 % (4,42 %) der landwirtschaftlichen Grundstiicksflache von ca. 30.909 m? und
liegt damit weit unter dem in der Rechtsprechung und Literatur als erheblich angesehener Nachteil in Hhe
von 20 % Ertragsverlust.

8.10. Stadtebauliche Vertrage

Bezliglich der dauerhaften Sicherung der Loschwasserversorgung (Ziffer 2a des Vertrages), der Sicherung
der Niederschlagswasserbeseitung (Ziffer 2a des Vertrages), der Sicherung der Schmutzwasserentsor-
gung (Ziffer 2¢ des Vertrages) und der Bereitstellung einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit zur
dinglichen Sicherung der Ausgleichsflache A2 (Ziffer 2d des Vertrages) wurde mit dem Grundstlickseigen-
tiimer der FI.-Nr. 942 am 17.07.2023 ein stadtebaulicher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) mit
entsprechender Verpflichtung geschlossen.

8.11. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

@

. 2
Hohenturch, 1 5, Nov. 202 @Q’P‘YEEJD\ g}.

/ T 174510
............. V °/V ﬁ; %’?ﬁ_:u Oj ’Oesw""@‘

Vogelsgesang ;% Frank Bernhard Reimann
X% (S
Erster Biirgermeister \@ HI 09\‘:}? Architekt+Stadtplaner

s

91 Schreiben vom 13.04.2022, GZ: ROB-2-8314.24_01_WM-10-1-3, im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1
BauGB
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Eingriffsermittlung
Qualifizierter Bebauungsplan

Bereich Gemeinbedarfsflache (Bauhof)
Typ A, Kat. | (Faktor 0,5)

B Typ A, Kat. Il (Faktor 1,0)

| Ausgleichsflache, kein Eingriff

Bereich Stral3e / Verkehrsflache
Typ A, Kat. | (Faktor 0,3)

Typ A, Kat. | (Faktor 0,5)

| bereits versiegelt, kein Eingriff

] Grinflache / Strallenbegleitgriin, Erhalt
Baumreihe, kein Eingriff

Bereich Sondergebiet (Fa. Mayrock)
Typ A, Kat. | (Faktor 0,3)

Typ A, Kat. | (Faktor 0,5)

P22 Typ A, Kat. Il (Faktor 0,8)

| bereits versiegelt, kein Eingriff
|| Erhalt Einzelbaum, kein Eingriff
| Ausgleichsflache, kein Eingriff

Einfacher Bebauungsplan
| AuBenbereich § 35 BauGB, kein Eingriff

| Umnutzung Koppeln, kein Eingriff
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. Obstbaumpflanzung

HCr 11 # . . . .

B i Ausgleichsflache, Bereich Sondergebiet
HT TTT

Flurnr.: 942 (stidostliche Teilflache)

FlachengroRe:  1.585 m?

Ausgangszustand: Intensivgriinland

Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit struktur- und
artenreichem Dauergrinland

Herstellung: Pflanzung von insgesamt 11 Obstbaumen
(Hoch-/Halbstamm)
Artenanreicherung auf etwa 1/3 der Flache
durch streifenweises Grubbern und Ansaat
mit autochthonem Saatgut artenreicher
Extensivwiesen

Pflege: Erziehungsschnitt der Obstbaume, extensive
Wiesenmahd (ab Mitte Juni) mit Mahgutabfuhr

/
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Planung Ausgleich

D externe Ausgleichsflache

Umgrenzung Sammel-Ausgleichsflache

Umgrenzung Einzel-Ausgleichsflache

708 Hesniwifabei
gatli i

bereits hoherwertiger Bestand, nicht aufwertbar

Flurnr.: 2105
FlachengroRe:  7.298 m? davon anrechenbar 65% = 4.744 m?

§i‘}§usn’urase

g

Ausgangszustand: artenarmes bis artenreiches Extensivgriiniand
mehrjéhrige Brache mit einzelnem Laubbaum

Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgriinland, Erhalt des
Einzelbaums

Herstellung: -

Pflege: Die Ausgleichsflache ist extensiv zu beweiden.
Die Pflegebeweidung ist ab Mitte Juni eines jeden
Jahres in 2-3 Durchgangen mit einer Dauer von
maximal 2 Wochen durchzufiihren.
Die Ausgleichsflache darf nicht als Stand- oder
Dauerweide genutzt werden.
Im Herbst eines jeden Jahres ist eine Nachmahd
durchzufiihren, um Weideunkrauter wie Disteln
und ahnliche Pflanzen zurlickzudréngen.
Der im Osten der Ausgleichsflache stehende Baum
ist zu erhalten.

Die Entwicklungspflege und der Entwicklungserfolg sind zu doku-
mentieren und der Unteren Naturschutzbehorde auf Verlagen nach-
zuweisen. Das Pflege- und Entwicklungskonzept ist spatestens
nach 5 Jahren im Rahmen einer Erfolgskontrolle zu iberpriifen und
bei Bedarf anzupassen.

Die Ausgleichsflache dient dem Ausgleich nach § 1a BauGB
i.V.m. § 15 BNatSchG und zugleich dem Ausgleich nach Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.
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