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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN , TAL II*

1. ZIEL UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die ErschlieBung mit einer Ringstrale zu
andern und eine Pultdachbebauung zu ermdglichen. Hierzu werden die Uberbaubaren Grund-
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2. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

2.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht der Bebauungsplan ,Tal II" i.d.F. vom
02.05.1995. Das Plangebiet ist somit nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Im norddstlichen Teilbereich
ist die ErschlieBung der Baugrundstiicke an das 6ffentliche StraRennetz noch nicht gegeben.

2.2, Fliichennutzungsplanu
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Abb. 2: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Synopsenplan der Anderungen
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GEMEINDE HOHENFURCH ) 10. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN , TAL II*

Die Gemeinde Hohenfurch besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan i.d.F. vom 13.04.1982 der
im Rahmen der 2. Anderung (i.d.F. vom 10.10.1991) und 3. Anderung (i.d.F. vom 25.07.1994) zu einem
Gewerbegebiet gedndert wurde.

Die Entfernung zur Flache fir Gemeinbedarf - Schule betragt ca. 130 m und zum reinen Wohngebiet ca.
250 m.

2.3. Bebauungsplidne
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir den Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO 1990) ohne Vergniigungsstatten fest. Das Maf} der baulichen Nutzung wird
nicht entsprechend der MaRbestimmung des § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 1990 (Grundflichenzahl oder
Grundflache) festgesetzt, da lediglich die Geschossflachenzahl (GFZ 0,50), die Anzahl der Vollgeschosse
(zwei Vollgeschosse) und die Hohen (Wandhdhe mit 7,7 m und Fristhéhe 10,7 ab festgesetzter
Gelandeoberflache) festgesetzt werden.
Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen werden mit Baugrenzen als durchlaufende Baurdume und die
ortliche Verkehrsflache wird als StralRenverkehrsflache mit Verkehrsgriinflache festgesetzt. Ferner werden
Festsetzungen zum Versiegeln von Flachen (max. GRZ 0,2 darf wasserundurchlassig sein), Sichtdreiecke
und Immissionsschutz (Luftreinhaltung und Larmschutz mit Flachenbezogenem Schallleistungspegeln),
Aufschittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und zur Bepflanzung (1 Baum je 250 m? bzw. 1 Strauch je 50
m?2 unbebauter Grundstlcksflache) getroffen.
Gestalterische Festsetzungen gelten fiir Wand- und Firsthohe, Dachform (Satteldach mit 15° bis 27°) und
Eindeckung, AuRenwande, Baukdrperform, Nebengebdude, Stellplatze und Garagen, Werbeanlagen und
Einfriedungen (max. 1,5 m Héhe.
Des Weiteren werden die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 BayBO 1994) angeordnet.
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Abb. 3: Rechtsverbindliéﬁer Bebauungsﬁlan »Tal llI“i.d
Kiesabbau in der Gemeinde Hohenfurch ,,Im Tal* i.d.F. vom 11.06.1991 (grau)

4

T e e
.F.( vom 02.05.1995 (farbig) und Bebauungsplan zum

Dieser Bebauungsplan wurde bereits neunmal geandert. Fir den Anderungsbereich trifft die 1. Anderung
(Wendeplatte mit Baugrenzen i.d.F. vom 06.03.1996), die 3. Anderung (Grinstreifen mit Baugrenzen i.d.F.
vom 19.05.1998), die 4. Anderung (Verbot der Ausfahrt mit Baugrenzen i.d.F. vom 25.08.1996), die 5.
Anderung (Erdwalle bis 1,5 m Hohe, Zuldssigkeit von Zaunsockeln i.d.F. vom 21.09.1999), der 6.
Anderung (MindestgrundstiicksgroRe von 950 m? i.d.F. vom 10.05.2000), 7. Anderung (Wegfall des
Verbots der Ausfahrt i.d.F. vom 12.05.2000) und die 9. Anderung (Dacheindeckung in rot beschichtetem
Blech i.d.F. vom 30.11.2005).

3. AUSGANGSSITUATION

3.1. Abgrenzung und Grofe
Der Geltungsbereich betrifft den stidostlichen Bereich des Bebauungspianes mit den Fl.-Nrn. 617/1, 617/3
(Am Stoa) 617/12, 619, 620 und die Teilflichen der Fl.-Nrn. 615 (Messnerweg), 618 (Gewerbestrale),
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GEMEINDE HOHENFURCH - 10. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN , TAL II*

654 (Kiesgrube). Es besitzt eine GroRe von ca. 2,197 ha und Abmessungen von ca. 185 m x 110 m. Der
westliche Teilbereich ist teilweise bebaut und weist Baumbestand auf. Der dstliche Teilbereich (ca. 145 m
x 105 m) ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt und weist keinen Baumbestand auf. Das
Gelande steigt von Westen (702,0 m i.NN) nach Osten (707,0 m G.NN) um ca. 5 m (2,5 %). Entlang der
Gewerbestrafte zum Kieswerk hin ist eine Hecke vorhanden.

Der Untergrund besteht aus Kies.
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Abb. 4: Bestandsaufnahme - Ist-Zustand 31.08.2009

3.2. Verkehrliche Anbindung
Die verkehrliche Anbindung tber die sudlich verlaufende ,Gewerbestralle“, die Stichstrale ,Am Stoa"
(nicht als Ortsstralle gewidmet) und den tonnagebeschrankten (3,5 t) ,Messnerweg".

Dabei handelt es sich beim Straenzug Talweg-Gewerbestralle um eine Vorfahrtsstrae.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt (iber den Regionalbus (Linie 9659
Schongau - Altenstadt - Hohenfurch - Altenstadt) der Haltestelle Abzw. Schule in ca. 300 m Entfernung.

3.3. Grundwasserverhiltnisse
Der Grundwasserstand liegt ca. 30,0 m unter der Gelandeoberflache.

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB ent-
schlossen.

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt,
ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Diese werden — in Ankniipfung an die Bodenschutzklausel in
§ 1a Abs. 2 Satz 1 — gesetzlich definiert als Bebauungspléne fir die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,Malnahmen der Innenentwicklung® zugleich den
Oberbegriff dar’.

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

' Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
(BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21. Mérz

2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1 B
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GEMEINDE HOHENFURCH 10. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN JTALII®

4.2. UVPI/FFH Pflicht

Durch Uberplanung des festgesetzten Wohngebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriiffung nach Anlage 1 zum UVP-Gesetzz) oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begrindet. Denn im Plangebiet wird kein
betreffendes Vorhaben zugelassen, dass in Nr. 18 der Anlage zum UVP-Gesetz genannt ist und die dort
jeweils angefiihrten GréRen- und Leistungswerte erreicht oder iberschreitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).
Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Plananderung, die in § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter, namentlich die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Richtlinie®) und der Européischen Vogelschutzgebiete
(Vogelschutzrichtlinie4) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, durch den Bebauungsplan
beeintrachtigt werden (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB), es wird davon abgesehen.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung
von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen.

So liegt die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache bei ca. 8.622 m? Grundflache und ist
somit in die Fallgruppe 1 des § 13a BauGB einzustufen (Bebauungspléne, die eine GroRe der
Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern besitzen - § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Es gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Anhaltspunkte fir einen engen sachlich, raumdiich und zeitlich zusammenhangenden Bebauungsplan sind
nicht gegeben.

Die Beibehaltung der Festsetzungen von Malnahmen zur Griinordnung ist im Hinblick auf die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung nach § 34 BauGB zu
kompensieren.

5. VER- UND ENTSORGUNG
5.1. Stromversorgung
Erfolgt Uber die LEW, Buchloe.

5.2. Wasserversorgung/L8schwasserversorgung

Erfolgt Uber die Gemeinde Hohenfurch. Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt Uber die
Trinkwasserversorgungs.

5.3. Miillentsorgung
Erfolgt zentral Giber den Landkreis Weilheim-Schongau.

5.4. Fernmeldeversorgung
Erfolgt Gber die Telekom. Eine Breitbandversorgung ist Uber DSL (unter 2 %), Satellit (iber 95 %) und
UMTS (50- 75%) gegeben. (Quelle: Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas)

6. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

6.1. Staddtebauliches, griinordnerisches und verkehrliches Konzept
Das Konzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, die Schaffung eines typischen dérflichen
Gewerbegebietes, wird beibehalten.

6.2. Vorbeugender Branschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So erméglicht die bestehende und
geplante offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. dass
diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

2 Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen

* Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979

° Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
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Kenntnisse (ber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fiir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen. Die Halfte der Grundstiicksflachen, von Fl.-Nrn. 617/12, 619 und 620, liegen weiter als 50
m von der offentlichen ErschlieBungsstrale (Gewerbestralle) entfernt. Bei einer Bebauung miissen,
entsprechende Aufstellflichen und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr berlicksichtigt werden.

7. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

7.1. Vorgehen

In der Anderung des Bebauungsplanes werden die in der Planzeichnung verwendeten Festsetzungen und
Hinweise erldutert. Die textlichen Festsetzungen und Hinweise werden entsprechend geédndert und
erganzt. Dazu wird auf die Systematik und Nummerierung des urspriinglichen Bebauungsplanes
zuriickgegriffen. Sind Festsetzungen und Hinweise nicht explizit geandert und erganzt worden gelten die
des urspringlichen Bebauungsplans i.d.F. vom 02.05.1995 weiter.

7.2. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Gewerbegebiets mit seinem flachenbezogenen Schallleistungspegel wird
beibehalten. Durch den Wegfall der RingerschlieBung ergibt sich eine Erhéhung der Bauflaiche um ca.
1.430 m?, dies hat nach telefonischer Riicksprache mit einem Ingenieurbiiro keine immissionsrechtlichen
Auswirkungen, da die ErschlieBungsstrallen meist einbezogen wurden und auch ein ausreichender
Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen, wie die Schule mit ca. 130 m und der Wohnbebauung
(Sonnenweg) mit ca. 250 m vorhanden sind.

7.3. MaR der baulichen Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Mal® der baulichen Nutzung nicht korrekt festgesetzt. Da
die Mindestfestsetzung der Grundflichenzahl bzw. der Grundflache (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) nicht
erfolgte. Dieses wird mit der jetzigen Anderung berichtigt.

So wird hiermit die MaRfestsetzung durch Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl und Zahi der
Vollgeschosse bestimmt. Die Grundflichenzahl mit 0,5 wird vom Hdéchstmall der Geschossfldche bei
einer eingeschossigen Bebauung abgeleitet. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur
Gewerbegebiete (von GRZ 0,8 bzw. GFZ 2,4) nicht iberschritten.

Fiir die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen diirfen die Grundflache bis zu einer GRZ von 0,80
Uberschreiten, um die notwendigen Steliplatze, Zufahrten und Nebenanlagen unterzubringen. Dabei wird
die Kappungsgrenze fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit 0,8 eingehalten.

Beibehalten bleibt die Regelung, dass maximal 20 % der versiegelten Flachen (im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO) wasserundurchlassig sein dirfen.

Wahrend der offentlichen Auslegung wurde, auf einen vermeintlichen Widerspruch, zwischen der
Definition des Males der baulichen Nutzung (,zuldssige Grundflachenzahl, hier 0,56. Die zulédssige
Grundflache darf durch die Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) bezeichneten Anlagen bis
Zu einer GRZ von 0,80 uberschritten werden.”) und der Festsetzung der Art der Bodenversiegelung
(,Wasserundurchlassig versiegelte Fldchen werden auf max. 0,2 Grundflichenzahl (GRZ) (Flache ohne
Gebadude) beschrankt. Alle Lagerflachen und Stellplatze sind wasserdurchléssig auszubilden.
Wasserundurchlassige Beldge sind nur fiir ErschlieBungsstralSen und Arbeitsfléchen im Freien zuléssig.”)
verwiesen.

Die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung bedeutet, dass auf dem Baugrundstick fur Gebaude
50 % (Hauptanlage) der Baugrundstiicksflache, weitere 30 % fir (Neben-) Anlagen (im Sinne des § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO) wie:

— Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten,

~ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird,
ausgenutzt werden diirfen.

Die nicht gednderte Festsetzung zu den wasserdurchldssigen Belegen regelt die Art der Boden-
versiegelung und nicht das Mal der Nutzung. Dies bedeutet, am obigen Beispiel, dass maximal 20 % der
Baugrundstiicksfliche mit (Neben-)Anlagen versiegelt werden konnen. Die librigen Flachen der (Neben-
JAnlagen (sowie Lagerflichen und Stellpldtze) missen wasserdurchldssig (z.B. Rasengittersteine,
Grofsteinpflaster mit Rasenfuge etc.) ausgefiihrt werden. Dies ist ein Anteil von 10 %. Diese Festsetzung
dient dazu, im Gewerbegebiet, den Bodenschutz zu sichern und fir die unversiegelten Flachen die
AbflieRgeschwindigkeit des anfallenden Regenwassers zu verringern, die Versickerungsflachen zu
vergréfRern und dem Hochwasserschutz zu dienen.
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7.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
erweitert.

7.5. Ortliche Verkehrsflachen
Die Verkehrsflachen werden dem vorhandenen Bestand angepasst.
Gleichzeitig wird das sudlich der Gewerbestralle vorhandene StralRenbegleitgrin mit einer Breite von
2,0 m festgesetzt. Im Bereich der Ortseinfahrt wird nérdlich der bestehenden Stralenfihrung ein 2,0 m
breiter Streifen gesichert.
Eine Festsetzung von Sichtfeldern ist nicht erforderlich,

— da es sich beim StraRenzug Talweg - Gewerbestralle um eine Vorfahrtsstrale handelt bzw.

— bei der Einmindung des Talweges (von Siden) die Sichifelder auf der offentlichen Verkehrs-

flache zum Liegen kommen, die von Bebauung freigehalten wird..

7.6. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden im Grunde beibehalten. Neu eingefiihrt werden strafien-
begleitende Baume, die entlang der StralRe verschoben werden kénnen.

Klarzustellen ist, dass die private Griinfliche kein Bestandteil des Baulandes (§ 19 Abs. 3 BauNVO) ist®
und weder bebaut, Uberfahren noch Flache des Baugrundstiicks ist.

7.7. Bauliche Gestaltung
Die gestalterischen Festsetzungen werden beibehalten und um das Pultdach im GE 2 erganzt..

Abb. 5: Systemschnitte Satteldach bzw. Pultdach

7.8. Abstandsflachen

Als Abstandsflachen werden die gesetzlichen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im Gewerbegebiet
ein Abstand von 0,25 H mindestens 3 m. Sie dienen den gesunden Arbeitsverhdltnissen, der
ausreichenden Belichtung und Beliiftung sowie dem Brandschutz.

7.9. MaBangabe
Die MaBangabe erfolgt, wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zuriickhaltend.

8. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
8.1. Stadtebauliche Werte

Bisherige Festsetzung Neue Festsetzung Verénderung
Fliche Prozentual Fléche Prozentual
Geltungsbereich ca. 21.970 m? ] 100,0 % ca. 21.970 m* | 100,0 % 0
Gewerbegebiet ca. 15.815m? | 72,0 % ca. 17.245 m? 78,5 % + 1.430 m?
Private Grinflache 11,6 % ca. 2.505 m? | 11,4 % - 50 m?
_— ca. 2.555 m? |
Verkehrsfiache 16,4 ca.1.950mz | 10,1 %
Inkl. Strallenbegleitgriin ca. 270 m? -1.380 m?
ca. 3.600 m? B 2.220 m? |
zulassige Geschossflache
(§ 20 Abs. 2 BauNVO) 7.907,05m? | GFZ0,5 8.622,5 m? GFZ 0,5 + 715 m?
zuldssig Grundflache '
(§ 19 Abs. 1 BauNVvO) k.A. kA, 8.622,5 m? GRZ0,5 ‘| B
zuldssige Uberschreitung der
Grundfltache fiir Anlagen '
(§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) k.A. | k.A. ‘ ca. 13.796 m? | GFZ,ers 0,80 ,|

Tab. 1: Ermittlung der Verteilung und Grundflachen

® BVerwG B. vom 24.04.1991 - 4 NB 24.90
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8.2. Fremdniitzige Festsetzungen

FL-Nr. Lage Art

m?

620 GewerbestralRe

Offentliche Verkehrsflache/
Strallenbegleitgriin

ca. 90 m?
Breite 0 m -1,8 m
Lange ca. 86 m

von 1,8 m minimiert.

Hierdurch werden die Flachen dem Eigentum entzogen.

Dieser Eingriff begriindet eine Ubernahme, die im Wege von privatrechtlichen
Vertragen durch die Gemeinde erworben wurde.

Alternativen bestehen ebenso wie fiir diesen Zweck gleich gut geeignete
Grundstiicke nicht. So wurde der Eingriff in das Privatgrundstiick mit einer Breite

Tab. 2: Fremdhﬁtzige Festsetzimgen
8.3. MaRnahmen zur Verwirklichung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und offentlichem Eigentum. Durch das eingeleitete
Umlegungsverfahren werden neue Baugrundstiicke gebildet.

8.4. Auswirkungen

Durch die Verwirklichung ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der in
der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

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