Begrindung Bebauungsplan 2
»Mischgebiet HoheneggstraBe“ mit integrierter Griinordnung

1. ALLGEMEINES

1.1 Lage des Anderungsgebietes
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Digitales Orthophoto, LVG Bayernatlas mit Kennzeihnung der Lage des Geltungsbereichs Rot)

Das Plangebiet liegt in innerdrtlicher Lage ca. 600m Luftlinie westlich der Landsber-
ger StraBe (B 17) und dem Ortszentrum Hohenfurch.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Bebauungsplanédnderung

Am 28.01.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Hohenfurch beschlossen, flr
den Bereich der Flurnummern 1375, 1375/1, 1375/2, 1375/3, 1375/4, 1378, 1378/1
und 1379/1 Gemarkung Hohenfurch, den Bebauungsplan ,Mischgebiet Hohenegg-
straBe“ mit integrierter Griinordnung aufzustellen.

Grund hierfir war zunéchst ein Antrag auf Errichtung eines Einzelhauses auf der
FI.Nr.1379/1. Da sich das betreffende Grundstick auBerhalb des Geltungsbereiches
des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet HoheneggstraBe” befindet,
war ein entsprechendes Anderungsverfahren mit Einbeziehung der vorgenannten
Flache notwendig.

Bei naherer Betrachtung des Gebietes wurde festgestellt, dass das festgesetzte Ge-
werbegebiet durch Bebauung von Wohnhausern entlang des Lindenweges bereits
seinen Gebietscharakter verloren hat und der bestehende Betrieb (Holz Fichtl) die
einzige Gewerbeeinheit im Geltungsbereich darstellt.

Somit war es notwendig auch die Art der baulichen Nutzung anzupassen.
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Bei der Planung wurde bereits im Vorfeld durch eine schalltechnische Untersuchung,
die durch das Ingenieurbiiro Hils Consult durchgefuhrt wurde, die Mischgebietsver-
tréglichkeit des bestehenden Gewerbebetriebes untersucht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass dem Betrieb durch eine Umwandlung des Gewe-
begebietes in ein Mischgebiet keine Nachteile entstehen.

Das Verfahren wird im ,férmlichen Verfahren“ durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB gean-
dert.

2. ANGABEN ZUM BAUGEBIET

2.1 Abgrenzung und GroéBe

Der Geltungsbereich umfasst eine FlachengréBe von ca. 22.000 m2, wobei die ge-
plante Erweiterungsfléache ca. 4.000 m2 betragt.

In der Erweiterungsflache ist zudem das genehmigte Betriebsleiterwohnhaus inte-
griert.
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Digitales Orthophoto, LVG Bayernatlas mit Kennzeichnung des
Erweiterungsbereiches (Rot)

Das Plangebiet wird im Norden, Westen und in Teilbereichen im Osten durch land-
wirtschaftliche Flachen, im Siidosten durch eine landwirtschaftliche Hofstelle und im
Sutden durch die HoheneggstraBe begrenzt.

Tendenziell ist das Gelande als eben zu betrachten.

Lediglich im nérdlichen Randbereich der Erweiterungsflache steigt das Gelande zu
den Flurnummern 1348/1 und 1389 gleichméaBig um ca. 1,0 m—1,5m an.
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2.2 Eigentumsrechtliche Situation

Die bebauten und nicht bebauten Grundstiicke befinden sich im privaten, die Er-
schlieBungsstraBen im éffentlichen Eigentum.

2.3 Vorhandene Nutzungen

Ostlich des Lindenweges, sowie westlich auf der Flur Nummer 1378/1 bestehen Ein-
zelhauser die ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden.

Zusatzlich wird das bestehende Einfamilienhaus, das bislang als Betriebsleiterwoh-
nung genehmigt ist, in die Planung mit einbezogen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich nérdlich der HoheneggstraBe und
westlich der LindenstraBe der Gewerbebetrieb ,,Holz — Fichtl“.

Sudlich der HoheneggstraBe befinden sich ebenfalls Wohngebaude. Ostlich zum
Geltungsbereich schlieBt auf der Flur Nummer 1370 eine landwirtschaftliche Hofstel-
le an.

2.4 Vorbelastung des Plangebietes

Altlastenverdachtsflachen und kartierte Altlasten sind im Gemeindegebiet und somit
auch im Anderungsgebiet nicht bekannt.

2.5 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt (iber die HoheneggstraBe. Uber den Lindenweg
sind die 6stlich gelegenen Grundstiicke erschlossen. Die Flur Nummer 1379/1 (Teil-
flache Erweiterung) soll ebenfalls an den Lindenweg angebunden werden.

Der Gewerbebetrieb sowie das Betriebsleiterwohnhaus werden lber die Hohenegg-
straBe erschlossen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Ziele der Raumordnung

Durch die Umwandlung des bestehenden Gewerbegebietes in ein Mischgebiet, so-
wie durch die Einbeziehung der nérdlichen Flachen in den Geltungsbereich, ist fest-
zustellen, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung nicht widerspricht.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenfurch besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
i.d.F. vom 13.04.1982. Der Flachennutzungsplan wurde bislang achtmal geandert.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist fir die betreffende Flache ein Ge-
werbegebiet aus. Die Gemeinde Hohenfurch hat flr die Generaluberarbeitung des
Flachennutzungsplanes das Biro Frank Bernhard Reimann beauftragt, wobei das
Verfahren hierzu noch nicht begonnen wurde. Bislang existiert eine Planung, die die
anstehenden Anderungsflachen darstellt.
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Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 geandert.
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4. VERFAHREN

4.1 Formliches Verfahren

Fur die Anderung des Bebauungsplans kommt nur das férmliche Verfahren mit
gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplans in Betracht.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB scheidet aus, da es sich hier um eine Erweite-
rung des Bebauungsplans in den AuBenbereich hinaus handelt und damit nicht die
mit diesem Instrumentarium bevorzugte Innenentwicklung erfolgt.

Aufgrund der Erweiterung in den AuBenbereich kommt das vereinfachte Verfahren
nach § 13 BauGB ebenfalls nicht in Frage.

4.2 UVP - Pflicht

Eine Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-Gesetz
oder nach Landesrecht ist nicht gegeben.

4.3 Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung
Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Ge-
stalt und die Nutzung von Grundflédchen verédndern und die Leistungs- und Funktions-

fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.
Weitere Ausfihrungen hierzu siehe Umweltbericht im Anhang

5. PLANINHALT

5.1 Allgemein

Durch die bauliche Entwicklung in der Vergangenheit hat das festgesetzte Gewer-
begebiet seine Rechtswirksamkeit verloren.

Im Geltungsbereich existiert lediglich noch der Gewerbebetrieb ,Holz Fichtl“.

Die weiteren bestehenden, sowie geplanten Gebdude dienen ausschlieBlich dem
Wohnen. Die nachfolgenden Festsetzungen bzw. Erlauterungen orientieren sich an
dem rechtswirksamen Bebauungsplan, wurden jedoch den tatsachlichen Gegeben-
heiten und den aktuellen Anforderungen an Bebauungspléne angepasst.

5.2 Art der baulichen Nutzung
5.2.1 Mischgebiet

Auf Grund des nun vorherrschenden Gebietscharakters wird das Plangebiet als
Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.

Zum derzeitigen Stand der Planung ist ein Mischungsverhdltnis von ca. 40/60 %
festzustellen, da der bestehende Gewerbebetrieb flichenméaBig ca. 60 % der Fla-
chen aufweist.

In der einschlagigen Rechtskommentierung ist jedoch klargelegt, dass eine Festset-
zung prozentualer Anteile rechtlich nicht gedeckt ist.
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Auf Grund der vorhandenen Gewerbestruktur wird eine vertikale Gliederung vorge-
nommen, bei der im Bereich der Nutzungsschablone 2 eine erdgeschossige Wohn-
nutzung ausgeschlossen wird.

Demzufolge regelt sich der Gebietscharakter durch die tatséchlichen Inhalte. Wie
zuvor ausgefihrt ist durch die bestehende und geplante Bebauung der Gebietscha-
rakter eines Mischgebietes gewahrt.

Bei weiteren Bauantrdgen im Plangebiet ist durch den jeweiligen Planer eigenver-
antwortlich zu priifen ob die Kappungsgrenze Uberschritten wird und das Mischgebiet
durch die BaumaBnahme ,kippt*.

Durch die Einschrankung, dass bei Einzelhdusern im Mischgebiet nur maximal zwei
Wohneinheiten zuldssig sind, wird dem dérflichen Charakter und der bestehenden
Bebauung, sowie der urspriinglichen Festsetzung des bislang noch rechtswirksamen
Bebauungsplanes Rechnung getragen.

5.2.2 Ausgeschlossene Nutzungen

Nicht zulassig sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie in Abs. 3 genannten Vergnligungs-
statten, da durch erhéhtes Verkehrsaufkommen, insbesondere in den Nacht- und
Ruhezeiten, Stérungen der Nachbarschaft zu befirchten sind. Zudem befindet sich
das Plangebiet innerhalb einer gewachsenen dérflichen Struktur, innerhalb dieser
Vergnligungsstétten Fremdkdrper darstellen wirden.

5.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl, die Anzahl der Voligeschosse, sowie durch die Festsetzung von Wand-
und Firsthdhen.

5.3.1 Grundflache und Geschossflache

Die Festsetzung der GréBe der Grundflache ist fur die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend.

Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt mit 0,3 in den Bereichen mit Wohngeb&uden unter
den Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (vgl. § 17
BauNVO mit 0,6).

Far den Bereich des Gewerbes wurde die Obergrenze mit 0,6 ausgeschoépft, um dem
Bestand, als auch den Entwicklungsmdglichkeiten des Betriebes, Rechnung zu tra-
gen.

Ebenso verhélt es sich mit der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ), die eben-
falls fir das Gebiet mit Wohnbebauung gegeniber dem Gebiet mit Gewerbebebau-
ung differenziert festgesetzt wurde. Insgesamt bleibt das festgesetzte Maf3 unterhalb
des HéchstmaBes des § 17 BauNVO (1,2).



Begrindung Bebauungsplan 8
sMischgebiet HoheneggstraBe“ mit integrierter Griinordnung

5.3.2 Voligeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird, gemaB der bislang rechtswirksamen Planung, mit
zwei Vollgeschossen als Héchstgrenze festgesetzt. Durch die verbindliche Knie-
stockregelung werden somit Dachgeschosse als Voligeschosse zugelassen.

5.3.3 Gebaudehohe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur werden die Gebaudehéhen im
Bereich der Nutzungsschablone 1 (Wohngeb&ude) in Verbindung mit dem natrli-
chen Gelande festgesetzt.

Der Bestimmtheit halber wird als Bezugskote das Nordwestliche Gebaudeeck ge-
wahit. Diese Festsetzung resultiert aus einer Bestandsaufnahme der bestehenden
Gebaude, als auch der Beurteilung der geplanten NeubaumaBnahme.

Fur den Bereich der Nutzungsschablone 2 (Gewerbeteil) sind maximale Firsthéhen
festgeschrieben, um dem bestehenden Betrieb die entsprechenden Entwicklungs-
moglichkeiten zu geben.

Die Wand- und Firsth6hen bestimmen sich nach dem natirlichen Gelandeverlauf.

5.3.4 MindestgrundstiicksgréoBe

Um dem dérflichen Charakter Rechnung zu tragen wurde die in der rechtswirksamen
Fassung des Bebauungsplanes bereits festgesetzte MindestgrundstiicksgréBe der
Einzelgrundstiicke mit 700 m? beibehalten.

5.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
5.4.1 Bauweise

Far das Gebiet der Nutzungsschablone 1 ist offene Bauweise festgesetzt.

Far den Gewerbeteil (Nutzungsschablone 2) wird eine abweichende Bauweise zuge-
lassen, da die bestehenden Betriebsgebaude Gebaudeldngen tber 50 m aufweisen.
GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO ist bei diesen Gebauden ein seitlicher Grenzabstand
einzuhalten.

5.4.2 Baulinien und Baugrenzen

Im Plangebiet werden flieBende Baugrenzen festgesetzt, um den Bauwerbern még-
lichst groBen Spielraum bei den Planungen einzurdumen. Lediglich bei der nérdli-
chen Erweiterungsfldche wurde das Baufenster etwas enger gefasst um eine MaB-
volle Erweiterung in diesem Bereich sicher zu stellen.

Entgegen der derzeit noch rechtswirksamen Fassung des Bebauungsplanes sind
Garagen und Nebengebaude sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Damit reagiert die Gemeinde auf den tatséchlichen Bestand und passt die-
sen damit zudem aktuellen Bebauungsplanfestsetzungen an.

Es wird festgelegt, dass die Abstandsflachenregelung der BayBO Art. 6 Abs. 5
Satz 1 in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung anzuwenden ist. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Bebauungen trotz der groBzigigen Baugrenzen die entsprechen-
den Abstande einhalten und somit der umgebenden Bebauung angepasst sind.
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5.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch den Lindenweg und die HoheneggstraBe erschlossen.
Weitere Aussagen hierzu sind nicht zu treffen, da es sich um die Uberplanung eines
bestehenden Quartiers handelt. Fiir die nérdliche Erweiterung wurde zudem fir den
6stlichen neuen Bauplatz eine vorgeschlagene ErschlieBung ber den Lindenweg
eingetragen.

5.6 Grinflachen
5.6.1 Bestandsaufnahme der landschaftlichen Gegebenheiten

Die Bestandsaufnahme und Bewertung der landschaftlichen Gegebenheiten erfolgt
detailliert im Umweltbericht im Anhang zu dieser Begriindung.

Das Gebiet hat im Suden eine Geldndehdhe von 703 m (NN und ist dort weitgehend
eben. Lediglich im nérdlichen Randbereich der Erweiterungsflache steigt das Gelan-
de zu den Flurnummern 1348/1 und 1389 gleichmaBigum ca. 1,0 m-1,5 m an.

Die Flachen der Anderung sind insgesamt bereits bebaut. Freie Grundstiicke sind
nicht mehr vorhanden. Da Bedarf eines im Gebiet ansassigen Bewohners besteht,
erfolgt eine Erweiterung nach Norden.

Der Geltungsbereich der aufzustellenden Bebauungsplananderung umfasst einen
innerértlichen Bereich, der bislang als Wohn- und Gewerbegebiet in unterschiedli-
chem MaBe versiegelt ist. Das Gebiet ist damit in seiner Gesamtheit klar durch
Wohnsiedlung und gewerbliche Bauten (Holz Fichtl) vorgepragt, der Naturhaushalt
angesichts der Versiegelung bislang relevant im Umfang vorbelastet. Mit dem Vor-
kommen stérungsempfindlicher, naturschutzfachlich besonders bedeutsamer Arten
ist daher im Geltungsbereich nicht zu rechnen.

5.6.2 Griinordnung

Die Bestandsdarstellung der Gehélze basiert auf einer Luftbildauswertung. Dabei
wurden mit Hilfe eines aktuellen Luftbildes die Vegetationsstrukturen interpretiert. Die
Offentlich zuganglichen StraBen, Wege und Flachen des Plangebietes wurden be-
gangen und die von dort einsehbaren Bestdnde kartiert. Eine Begehung der privaten
Grundstiicksflachen wurde nicht vorgenommen.

Genauigkeit der Methodik: Die dargestellten Vegetationsbestdnde zeigen die grin-
ordnerische Struktur und den Charakter des Plangebietes. Lage und Ausdehnung
der Gehdlzbestande, sowie die Lage der Einzelbdume erfordern im Einzelfall eine
Ortliche Standortpriifung oder eine terrestrische Vermessung.

Um die Durchgrinung des Baugebietes weiter zu starken, wurden zeichnerische und
textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.
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Die privaten Griunflaichen sind als Freiflichen nach landschaftsgartnerischen

und/oder 6kologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen. Im Einzelnen

sind die folgenden MaBnahmen vorgesehen:

- bei Neubauten sind je angefangener 250 gm betroffener Grundstiicksflache jeweils
ein Baum und 5 Straucher zu pflanzen.

- bei Umbauten innerhalb der bestehenden Baurdume sind ab einer VergréBerung
der Grundflache uber 50 gm jeweils ein Baum und 5 Straucher zu pflanzen

- Schutz von bestehenden Baumen

- Festsetzung zu standortgerechten Laubbdumen oder zu Obstbdumen

- Férderung der Grundwasserneubildung

- Festsetzung versickerungsféahiger Beldge fir private Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen

- Versickerung von Dachwasser und Oberfldchenwasser am Ort der Entstehung

Daruber hinaus sind die ortstypischen empfohlenen Baume in der Pflanzliste als
Hinweise enthalten.

Direkt nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich auf ansteigendem Hang ein klei-
ner Waldbestand vorwiegend aus jlingeren Fichten. Das zustandige Amt fir Ernéh-
rung, Landwirtschaft und Forsten in Schongau hat diesen Bestand in einem Vorge-
sprach als zu klein erachtet, um als Wald nach dem Bayerischen Waldgesetz einge-
stuft werden zu kénnen. Es wurde allerdings auf das Risiko von Sachschaden durch
umstiirzende Baume oder herabfallende Aste hingewiesen. Es wird dem Bauherrn
empfohlen, durch den Statiker prifen zu lassen, ob hier konstruktive MaBnahmen
zur Verstéarkung der Décher und Dachkonstruktionen sinnvoll sind.

Der Gemeinde Hohenfurch wird empfohlen, von dem betreffenden Grundeigentimer
bei der Baugenehmigung bzw. Genehmigungsfreistellung eine Haftungsausschluss-
erklarung zu verlangen.

Da im Zuge der Erstellung der Bauantrage oft die Erarbeitung qualifizierter Freifla-
chengestaltungspldne unterbleibt, wird im Textteil der Bebauungsplananderung
nochmals darauf hingewiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mischgebiet Hoheneggstra3e“ mit integrier-
ter Grinordnung sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen
und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes flhren.
Diese Eingriffe mussen ausgeglichen werden.

Auf dem 2.839 m? groBen Grundstlck kénnen 4 Einfamilienhduser geplant werden.
Im vorliegenden Fall wird auf 3 Hauser verzichtet.

Damit ist nicht das ganze Grundstiick dem Eingriff zugrunde zu legen, zumal auf
dem Grundstiick auch die Ausgleichsflache festgesetzt wurde, die keinen Eingriff
darstellt. Die Eingriffsflache ist, wie dargestellt, lediglich der 1.080 m2 groBe Bau-
raum.

Néaheres regelt der Umweltbericht in der Anlage zu dieser Begriindung.
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5.7 Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung der Gebaude sind Dachformen (Sattel- und Walmdach)
mit einer Dachneigung von 20 — 28 Grad festgesetzt. Diese Regelung entspricht zum
einen der Urfassung des Bebauungsplanes, zum anderen der umgebenden Bebau-
ung. Durch die Festsetzung der innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuléssigen
Garagen und Nebengebaude wurde eine Festsetzung zum Mindestabstand der Ga-
ragen zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze notwendig. Damit wird sichergestellt,
dass vor den Garagen parkende Fahrzeuge nicht in den éffentlichen Grund hineinra-
gen.

Weitere tiefergehende Festsetzungen werden nicht vorgegeben.

5.8 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros hils consult gmbh vom
04.10.2013 und die darin vorausgesetzte Betriebsbeschreibung ist Bestandteil der
Anderung des Bebauungsplanes.

Diese kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

In direktem Bezug zum Genehmigungsverfahren fir die Errichtung eines (weiteren)
Wohnhauses im Zusammenhang mit dem Betriebsgelande der Fa. Holz Fichtl, Ho-
heneggstraBe 50, 86978 Hohenfurch ist die Aufstellung/Anderung des Bebauungs-
plans "HoheneggstraBe“ und dabei die Ausweisung eines Mischgebietes vorgese-
hen.

Den schalltechnischen Belangen im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll dabei durch
die konkrete Ermittlung und Bewertung der Gerduscheinwirkungen in der Nachbar-
schaft durch Gewerbelarm des 0.g. Betriebs Rechnung getragen werden. Hierzu soll
fur den bestehenden (Gesamt-)Betrieb eine schalltechnische Untersuchung erstelit
werden.

Im Rahmen der Untersuchung ist gemaB § 22 BImSchG [1] (nicht genehmigungsbe-
darftige Anlagen) nachzuweisen, dass an der benachbarten Wohnbebauung keine
schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind, die nach dem Stand der Technik
vermeidbar wéaren bzw. unvermeidbare Einwirkungen auf ein MindestmaB be-
schrankt werden. Dabei werden die Schallimmissionen in der Nachbarschaft prog-
nostiziert und anhand der TA Larm [2] in Verbindung mit den um 3 dB(A) reduzierten
Immissionsrichtwerten (keine nennenswerte Vorbelastung im Plangebiet) schalltech-
nisch beurteilt. Die Beurteilung erfolgt tagsiiber fur einen regularen Werktag unter
hoher Auslastung. Im Nachtzeitraum findet keine Betriebstatigkeit statt.
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Es zeigt sich, dass bei Betrachtung der Zusatzbelastung durch den bestehenden
(Gesamt-)Betrieb die gebietsspezifischen Richtwerte gemaB TA Larm eingehalten
bzw. um mindestens 9 dB(A) deutlich unterschritten werden.

Zur Sicherstellung der Einhaltung schalltechnischer Anforderungen werden Vor-
schlage u.a. fir die Satzung des Bebauungsplanes sowie zuséatzliche Hinweise far
einen vorausschauenden Schallschutz formuliert.

Diese sind unter den Hinweisen des Textteiles eingetragen.

Gemeinde Hohenfurch, den 19.05.2015

Guntram Vegelsgesang
1. Burgermeister




