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GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN “WETTERSTEINSTRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Hohenfurch, noérdlich der ,Wetter-
steinstrae” und westlich der ,Kinsauer Stralle®.

Die Entfernung zum Rathaus am ,Hauptplatz* betragt ca. 800 m, zum Kindergarten in der ,Rémerstralie”
ca. 650 m und zur Grundschule in der ,Raiffeisenstrale” 1,5 km. Die Versorgung mit Giitern des taglichen
Bedarfes ist vor Ort gegeben.

(DOP 2012 18.08.2012), © LVG Bayer

Abb. 1: uszug aus dem Digitalen rthphoto

1.2 Anlass des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Hohenfurch méchte die planungsrechtliche Grundlage fir ein kleineres Wohngebiet an der
vorhandenen ErschlieBungsstrae schaffen und so den Winschen nach Bauland und den
Wohnbedirfnissen der heimischen Bevélkerung im Gemeindegebiet durch eine gezielte bauliche
Siedlungsentwicklung unter Einbeziehung des Bestandes nachkommen.

Hierzu wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 5.415 m?), ,private Verkehrsfliche* (ca. 305 m?) und
LOffentliche Verkehrsflache” (ca. 90 m?) festgesetzt.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung und GréRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,58 ha mit Abmessungen im Mittel von ca. 60 m auf ca.
100 m. Das Gelédnde weist ein leichtes Gefalle von Osten nach Westen auf. Die Héhenlage liegt zwischen
ca. 706,0 m und 705,5 m G.NN".

Das Gebiet umfasst die FI.-Nr. 1212 und wird durch deren Grenzen begrenzt:

Der Geltungsbereich ist zum gréRten Teil unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im 6stlichen
Bereich an der ,Kinsauer Strafe" ist Bebauung vorhanden. Diese besteht aus einem Wohngebaude sowie
einem als Pferdstall genutzten Stadl.

' _Die Angaben in m {i.NN entsprechen dem DHHN92
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Bebauungspian
"Am Stockacker”

{idF. vom 11.07.1884 .
v 11, Anderung

L dF vorn 07.10,2003

i | 3 Anderung

R idF.vom 27.07.2010

e \ '-'H
gssatzung ,,Kinsauer StraRe Nord“

Abb. 2:
und Bebauungsplan ,,Am Stockacker*

2.2, Vorhandener Griinbestand

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit (iberwiegend als intensiv genutztes Weideland (Pferdekoppel) bzw.
an der ,Kinsauer StralRe" als bereits bebaute Fldche mit Hausgarten dar. Mit Ausnahme des Baumbestands
im Hausgarten befinden hier sich keine gréfReren oder fiir das Orts- und Landschaftsbild bedeutenden
Gehoize. Nordlich beginnt die freie Landschaft mit Griinlandnutzung und in ca. 180 m Entfernung (Luftlinie)
mit einer pragenden Terrassenkante. Die Landschaft hat Bedeutung fiir die ortsnahe Erholung. Die Flache
westlich des Planungsgebietes wird zur Zeit intensiv landwirtschaftlich (Maisacker) genutzt.

2.3. Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Osten und teilweise im Siden durch eineinhalb- bis
zweigeschossige Wohnhauser mit Satteldach. Die landwirtschaftliche Hofstelle Kinsauer Str. 20 wird nicht
mehr aktiv sondern nur noch zu Hobbyzwecken genutzt. Im Norden, Westen und teilweise im Siiden
schliel’t die freie Landschaft als landwirtschaftlich genutzte Flache an.

24, Eigentumsverhdltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Fidchen befinden sich in privatem Eigentum.
2.5. Vorbelastung des Plangebietes

2.51. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde Hohenfurch sind keine Unterlagen und Erkenntnisse {iber Altlasten/-standorte
vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim2 sind keine
Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art. 3 BayBodSchG (Stand 14.04.2011) aufgefiihrt, fir die ein
Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen besteht. Auch liegen keine Informationen
Uber weitere Altlasten oder Verdachtsflichen im Geltungsbereich vor.

2.5.2, Landwirtschaftliche Immissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen konnen auch bei ortsiiblicher Bewirtschaftung
gelegentlich Beeintréchtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

2.6. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber die ,Wettersteinstrale® im Studen sowie die
.Kinsauer Strale" im Osten.

- fiir den Radfahrverkehr tGber die Mischnutzung mit dem MiV.

2 mit Schreiben vom 24.09.2015 im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB
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- firden OPNV iiber die ca. 800 m entfernte Haltestelle ,Hohenfurch Rathaus® Linien 9824 (Schongau-
Denklingen-Fuchstal-Landsberg) und 9659 (Schongau-Altenstadt-Hohenfurch-Schongau).

Im StraBenraum erfolgt keine Trennung der Verkehrsarten. Auch eine verkehrsrechtliche Anordnung ist
nicht gegeben, so dass diese durch die geschlossene Ortschaft bestimmt wird. So gelten auf der
J\Wettersteinstralle” und der ,Kinsauer Strale* Tempo 50 km/h.

2.7. Energie-Atlas Bayern®

— Potentiale aus Biomasse sind in naherer Umgebung nicht vorhanden (die Entfernung zur
nachstgelegenen Biogasanlage betragt ca. 700 m).

— Flr Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,Bedarf einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehorde bewertet. Beim Geothermischen Potential wird bei einer Ersteinschatzung* fir
oberflaichennahe Entzugssysteme am Standort (Kinsauer Strale Nr. 21) bei Erdwarmesonden als
,voraussichtlich méglich“ und Erdwarmekoliektoren bzw. Grundwasser-Warmepumpen als ,mdéglich*
bewertet.

— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.180 - 1.194 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.700 - 1.749 h/Jahr bzw. 1.750 - 1.799 h/Jahr
angegeben.

— Potentiale aus Wasserkraft sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden (die Entfernung zu den
zwei néachstgelegenen Wasserkraftanlagen an der Schénach betrégt ca. 550 m bzw. ca. 580 m).

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

— Potentiale aus Abwérme sind nicht kartiert.

2.8. Demographie®

In der Gemeinde Hohenfurch war am 31.12.2013% eine durchschnitiliche Belegungsdichte von
2,4 Einwohnern je Wohnung mit 51,5 m? Wohnfldche/Einwohner bzw. 124,1 m? Wohnflache/Wohnung
gegeben. Dabei betrug der Anteil der Einfamilienhduser am Gesamtwohnungsbestand 77,5 %, der Anteil
der Zweifamilienhduser 17,4 % und der der Mehrfamilienhduser 5,1 %.

In der Gemeinde Hohenfurch gibt es eine Kindertageseinrichtung mit 57 genehmigten Platzen und mit 57
betreuten Kindern (Stand 01.03.2014).

Der Anteil der unter 18-jahrigen belauft sich auf 18,4 %, der 18 bis 65-jahrigen liegt bei 63,1 % und der der
Uber 65-jdhrigen bei 18,4 %.

http://geoportal.bayern.de/energieatlas, Datenabruf 06/2015
https://www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf Oktober 2015
https://www.statistik.bayern.de/statistik/statistikatlas, Datenabruf 06/2015
https://iwww_statistik.bayern.de/statistik/statistikatlas, Datenabruf 06/2015
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3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Rechtswirksamer Flichennutzungsplan

[

BESTATTUNGSPLATZE “,&;
(ALTBAYUWASSERT ZE1T) E

.

N W5

Abb. 3: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan (Synopsenfassung) mit Geltungsbereich (rot)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde bereits
achtmal geéndert” und zweimal® berichtigt. Der Geltungsbereich wird als ,Flache fur Landwirtschaft” und
am sidlichen Rand als ,ortliche Stralle" dargestellt. Die Darstellungen werden Uberlagert durch das
kartierte Bodendenkmal ,Bestattungsplatze (Altbajuwarische Zeit)* sowie am &stlichen Rand durch eine
Strich-Strich-Punkt-Punki-Linie mit dem Einschrieb ,Wirtschaftsweg ausgebaut’. Das Bodendenkmal ist
im Viewer des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege, ,Bayerischer Denkmal-Atlas® nicht mehr
aufgefiihrt und auch nicht in der Liste der Bodendenkmaler des Amtes enthalten (siehe Ziffer 5.2.9).

Umgeben wird das Gebiet im Suden durch ,6rtliche Strale, dariiber hinaus durch ,Flache far
.Landwirtschaft’, ,Ortsrandeingriinung“ sowie ,Allgemeines Wohngebiet‘, im Osten und Norden durch
,Flache fur Landwirtschaft®, im Westen durch ,Allgemeines Wohngebiet®, ,Grinflache, Zweckbestimmung
Trenn-/Ortsrandeingriinung” und ,Flache fir Landwirtschaft".

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 10. Anderung im Parallelverfahren gedndert und fir den
Bereich der Ortsabrundungssatzung angepasst. Er stellt innerhalb des Geltungsbereichs ,Allgemeines
Wohngebiet* und ,Griinflache, Zweckbestimmung Trenn-/Ortsrandeingriinung” dar.

1.,2.,3., 4., 6., 7, 8und 9. Anderung (die 5. Anderung ist nicht rechtswirksam)
1. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstralle - Nahversorgung Hohenfurch* und
2. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Blumenstrafie”

9 http://geoportal.bavern.de/bavernatlas-klassik, Datenabruf vom 14.06.2015
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Abb. 4: Rebhtswnrksamer FIachennutszgsblan (Syhopsenfassung) mlt Elnarbeltung des Entwurfes der 10.
Anderung sowie des Geltungsbereiches (rot)

3.2. Planungsrechtliche Beurteilung

Nachdem kein Bebauungsplan existiert, kann die unbebaute Fldche dem AuRenbereich (§ 35 BauGB)
zugeordnet werden, fiir den bebauten Bereich ist die Einordnung schwieriger. So ist unklar, ob ein Teil dem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil — Innenbereich (§ 34 BauGB) oder dem AuRenbereich (§ 35 BauGB)
zuzuordnen ist.

33. Satzung

Die Gemeinde Hohenfurch hat folgende Satzung erlassen:
- Satzung der Gemeinde Hohenfurch iber die Herstellung von Stellplatzen vom 24.01.1995.

4, GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTES

4.9. Verfahren
Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Regelverfahren anzuwenden.

4.2 Stidtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Bebauung am noérdlichen Ortsrand im Bereich der
~Wettersteinstralle® um zwei Bauzeilen zu erganzen. Zusammen mit den sudlich der ,Wettersteinstralle"
gelegenen Bauflachen der Ortsabrundungssatzung ,Kinsauer Strale Nord* sowie der an der ,Kinsauer
Stralle” bereits vorhandenen Bebauung ergibt sich so wieder ein geschlossenes Siedlungsgefiige.
Vorgesehen ist eine ein- bis zweigeschossige Bebauung aus Einzelhdusern, die sich in der MaRstéblichkeit
(,Kérnung“) an der bestehenden Bebauung des Umfelds orientiert. Dabei soll sowohl der in den
Neubaugebieten Ubliche 172 geschossige Gebdudetyp (E+D mit Zwerchgiebel) als auch der in der
Umgebung vorhandene zweigeschossige Gebaudetyp (E+1) ermdglicht werden.

Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt iber die bestehenden StralBen ,Wettersteinstrale” bzw. ,Kinsauer
Strae”. Dabei erfolgt eine Verbreiterung der ,Wettersteinstrafle bis zum neuen Ortsrand. Die drei in
zweiter Reihe liegenden Parzellen werden {iber Stichwege erschlossen.

4.3. Griinordnerisches Konzept

Ziel des griinordnerischen Konzepts ist zum einen die Einbindung nach Norden und Westen in die
Landschaft durch einen begriinten Ortsrand und zum anderen die Sicherstellung einer dorftypischen
Durchgriinung des Wohnbaugebietes. Zudem sollen auch die ErschlieBungsstrafien ,Kinsauer Straf3e” und
JWettersteinstralle* mit Baumen gefasst werden, was einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und einer
gestalterischen Aufwertung dient.
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4.4, Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann iber das Netz der LEW, Augsburg erfolgen. Zur elektrischen Versorgung
ist eine Verlegung von Niederspannungsleitungen erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt tiber die Gemeinde Hohenfurch.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch Bereitstellung aus der 6ffentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Flr das Allgemeine Wohngebiet mit
einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl zwischen 0,3 bis
0,7 und einem Ldschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h10.

- Die Fernmeldeversorgung kann iber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung®! ist
mit 30 Mbit/s zu Uber 95 % gesichert.

4.5. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem.

— Die Millentsorgung erfolgt zentral iiber den Landkreis Weilheim-Schongau.

— Die Entwasserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrund-
stlicken.
Erdsonden-Bohrungen im Rahmen des Bauvorhabens WettersteinstraBe Nr. 24 und 24a (FI.-Nr.
1268/19, /21), die dem Umgriff des Bebauungsplans gegeniiber liegen, ergaben, dass hier nach einer
1 m starken sandigen Kiesschicht (Auffiillung) eine lehmige, schwach sandige und schwach schluffige
Kiesschicht von 3 m Starke auftrat. Darunter befand sich sandiger bis schiuffiger Kies (Starke 47 m).
Die Aussage der Gemeinde wird somit bestétigt und es kann von einer ausreichenden Sickerfahigkeit
des anstehenden Bodens und der unteren Bodenschichten ausgegangen werden.
Aufgrund dieses Kenntnisstandes in Bezug auf die zuletzt gebauten Gebaude (Fl.-Nrn 1268/19 und
121, WettersteinstralBe Nr. 24 und 24a) erfolgt die Entwadsserung des gesammelten Nieder-
schlagswassers auf dem Baugrundstiick.
Im Analogieschiuss lasst sich die gleiche Bodenbeschaffenheit und Versickerungsféhigkeit auch auf
die Parzellen Nr. 1 bis Nr. 8 (ibertragen.
Am 05.11.2015 wurde durch die Gemeinde ein Sickerversuch (mittig der geplanten Parzelle Nr. 7)
durchgefilhrt. Dabei wurde eine durchschnittliche Absenkung von 8,75 cm/15 min ermittelt. Der
errechnete Kr-Wert liegt bei ca. > 105 und wird nach DIN 181302 als ,durchldssig" bewertet.
So wird von einer geeigneten Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausgegangen.
Dabei muss sichergestellt werden, dass die Entwésserung der Einmiindungsflache (Zu- und Abfahrten
zwischen Garagen bzw. Carports und Stellplatzen) durch entwasserungstechnische MaRnahmen so
gestaltet ist, dass kein Oberflachenwasser auf die 6ffentliche Verkehrsflache flief3t.

4.6. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So erméglicht die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kdnnen.

Kenntnisse tber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen der in zweiter Reihe liegenden Parzellen liegen in einer Entfernung
von weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt und sind Uber private Verkehrsflachen
erschlossen. Gesonderte Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind daher nicht
erforderlich. Aufgrund der telefonischen Riicksprache des Biirgermeisters mit dem Kommandanten der
Feuerwehr Hohenfurch ist eine Befahrung der privaten Verkehrsflache (Breite von 3,5 m, Lange bis 29,9 m)
nicht notwendig. Der Loschangriff fir die Gebadude in zweiter Bauzeile kann mit einer Drehleiter
durchgefihrt werden.

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

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

" htip://www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf 06/2015

2 DIN 18130: ,Baugrund - Untersuchung von Bodenproben; Bestimmung des Wasserdurchlassigkeitsbeiwerts
Teil 1: Laborversuche", Ausgabe 05-1998, Beuth-Verlag Berlin: K-Wert von 10 bis 10
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5. UMWELTBERICHT

51. Einleitung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Ein Scoping-Termin fand
nicht statt und wird im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung durchgefiihrt.

511. UVP/Natura-2000-Gebiet

Bei dem ,Allgemeinen Wohngebiet* handelt es sich um kein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Nr. 18
der Anlage 1 zum UVP-Gesetz'® und die hierfir geltenden Bestimmungen. Ebenso sind keine
Anhaltspunkte ersichtlich, dass das Vorhaben die Erhaltungsziele und Schutzgiiter der Natura-2000-
Gebiete (FFH-Richtlinie'* oder der Vogelschutzrichtlinie'5)beeintrachtigt.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Bebauungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um geringfiigige Bebauungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL'6 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind'’.

5.1.2. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die bestehende Siedlung am norddstlichen Ortsrand von Hohenfurch
abzurunden sowie einen westlichen und nérdlichen griinen Ortsrand auszubilden. Umfang und Art der
Bebauung sind den oben dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

5.1.3. Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fir die Planung sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze,
Artenschutz) heranzuziehen. Besondere Einschrankungen in Bezug auf Schutzgebiete oder gesetzlich
geschiitzte Biotope bestehen nicht.

Einschrankende Aussagen des Regionalplans liegen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
ebenfalls nicht vor.

Wegen der Lage am Ortsrand sind die Vorgaben aus dem Landschaftsplan von besonderer Wichtigkeit.
Der Landschaftsplan misst dem nordéstlichen Ortsrand eine besondere Bedeutung zu, da hier prégende
Blickbeziehungen auf das Dorf bestehen. Der derzeitige nérdliche Ortsrand an der ,Wettersteinstrafe" und
der ,Kinsauer StraRBe” wird als ,erhaltenswert’ dargestelit. Eine hohe Bedeutung kommt zudem den
eiszeitlichen Terrassenkanten nordlich des Planungsgebietes zu (Vorentwurf des Landschaftsplans, 2001).

5.2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

5.21. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt im Bereich von Kaltluftabflussbahnen und eines
Frischluftzufuhrkorridors (Vorentwurf des Landschaftsplans, 2001). Zwar ist das Planungsgebiet
weitgehend eben und féllt nur leicht von Osten nach Westen, insgesamt weist der Landschaftsraum jedoch
ein Gefalle von Nord nach Sid auf, das besonders im Bereich der nordlich des Planungsgebietes
gelegenen Terrassenkante besonders stark ist. Diese Geldndeneigung wirkt sich verstérkend auf den
Kaltluftabfluss aus.

Das Planungsgebiet wird im Landschaftsplan bereits teilweise als Siedlungsgebiet dargestellt, den
umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kommt Bedeutung fiir die Entstehung von Kaltluft zu.

Auswirkungen: Die geplante Bebauung wirkt aufgrund ihrer Kleinrdumigkeit im Bereich bereits besiedelter
Fldchen nicht abriegelnd fir den Abfluss von Frischluft, zumal sidlich der ,Kinsauer Strale“ bereits eine
Bebauung besteht und das geplante Baugebiet nicht nach Westen lber die bestehende Bebauung hinaus
reicht. Kalt- und Frischluftstrome kdnnen nach wie vor entweder iber die nach Sliden geneigte ,Kinsauer

3 Gesetz liber 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)

4 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt geéndert durch die Richtlinien
2013/17 EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

15 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 tiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

16 Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

7 BVerwG U 04.08.2009 4 CN 4.08
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StraRe" oder westlich und oOstlich des Planungs- und Siedlungsgebietes abflieRen. Somit ist davon
auszugehen, dass trotz der geplanten Bebauung keine zusatzliche Barriere fiir die Frischluftstrome
entsteht.

Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und den Ausbau der ErschlieBungsstralle werden gegeniiber
dem Bestand ca. 25 % der gesamten Flache dauerhaft mehr versiegelt. Somit entstehen siedlungsbedingt
héhere Erwarmungsgrade. Da sich das Planungsgebiet im I[andlichen Umfeld im Bereich groRer
unversiegelter Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima geringfiigig beeintrachtigt.

Ergebnis: Aufgrund des landlichen Umfeldes und der auch mit der geplanten Bebauung weitgehend
ungehindert abflieRenden Frischluft ist mit Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut
Klima zu rechnen.

5.2.2. Schutzgut Boden

Beschreibung: Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Grundmorédne der Wirmeiszeit. Nérdlich
schlieBen Schotter der Wiirmeiszeit und der Postglaziale an. Als Bodentyp steht Parabraunerde als mittel-
bis tiefgriindiger Moraneverwitterungsboden an. Die Bodenart ist vermutlich kiesiger, schluffig-sandiger
oder schwach toniger Lehm. Es handelt sich um einen mittel bis tiefgriindigen Moranever-
witterungsboden'8,

Nach Aussagen der Gemeinde Hohenfurch trat bei Bauvorhaben im naheren Umfeld (Wohngebdude im
Umgriff der Ortsabrundungssatzung) unter den Bodendeckschichten Kies zu Tage, der gute Versickerungs-
eigenschaften aufweist. Erdsonden-Bohrungen'® im Rahmen des Bauvorhabens Wettersteinstrale 24 und
24 a, die dem Umgriff des Bebauungsplans gegenuber liegen, ergaben, dass hier nach einer 1 m starken
sandigen Kiesschicht (Auffullung) eine lehmige, schwach sandige und schwach schiuffige Kiesschicht von
3 m Starke auftrat. Darunter befand sich sandig- bis schluffiger Kies (Starke 47 m). Die Aussage der
Gemeinde wird somit bestatigt und es kann von einer ausreichenden Sickerféhigkeit des anstehenden
Bodens und der unteren Bodenschichten ausgegangen werden.

Die landwirtschaftliche Nutzungseignung des Bodens wird im Vorentwurf des Landschaftsplans?® als
absoluter Griinlandstandort mit einer mittleren Ertragsklasse von 3 bis 4 angegeben. Gemé&l Regionalplan
Oberland handelt es sich um ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet als vorwiegend land- und
forstwirtschaftlich genutzte Freirdume mit besonderen 6kologischen Funktionen.

Derzeit wird das Planungsgebiet als Pferdeweide genutzt bzw. ist direkt an der ,Kinsauer Straf’e” bereits
mit einem Einfamilienhaus und einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Scheune bebaut.

Auswirkungen: Baubedingt werden Flachen verandert und Oberboden abgeschoben und umgelagert.
Anlagebedingt werden durch Wohngebaude mit der durchschnittlichen GRZ von ca. 0,23 (im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO) Flachen dauerhaft neu versiegelt, wobei durch die Bestandsgebdude an der
.Kinsauer StralRe® und deren direktes Umfeld sowie durch die derzeit schmal ausgebaute
,Wettersteinstrale" (StralRenbreite ca. 4,0 m bis 4,5 m) bereits Versiegelungen vorhanden sind. Anstelle
der ehemaligen Scheune ist ebenfalls ein Einfamilienhaus geplant, was keine Uber den Bestand hinaus
gehenden Versiegelungen, sondern geringfiigige Entsiegelungen bedingt.

Unten aufgefihrte VermeidungsmaRnahmen, wie die Verwendung von sickerfahigen Belagen und die
Reduzierung von GrundstlicksgroRen sowie eine flachensparende ErschlieBung sind geeignet, die
Auswirkungen zu vermindern.

Ergebnis: Durch zusatzliche Versiegelungen und Bodenumlagerungen sind Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.2.3. Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflichenwasser)

Beschreibung: Es sind keine Oberflachengewasser im Planungsgebiet vorhanden. Gemaf dem
Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern?' liegt der Geltungsbereich nicht in
einem amtlich festgesetzten "Uberschwemmungsgebiet” oder "Wassersensiblen Bereich".

Daten Uber den Grundwasser-Flurabstand liegen nicht vor, jedoch ist zu vermuten, dass aufgrund der
topographisch tiefen Lage des Lechs in ca. 1,5 km Entfernung (Luftlinie) das Grundwasser ca. 39,9 m unter
der Gelandeoberkante?? liegt.

Der anstehende Boden lasst aufgrund des kiesigen Morane-Untergrundes eine Versickerung von
Niederschlagswasser zu. Bei den sidlich der ,Wettersteinstrale” und Ostlich der ,Kinsauer Strale"

8 Vorentwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Hohenfurch aus dem Jahr 2001

19 Geowell Erdwarme GmbH&Co.KG: Wettersteinstrae Nr. 24 (FI.-Nrn. 1268/19 und /21) vom 29.05.2015, Projekt-
Nr. 2015.00155

20 Aus dem Jahr 2001, Angaben geméR ,Landwirtschaftlicher Standortkartierung®, Erhebungs- und Wertungskarte,
Teilgebiet Hohenfurch, Bayerisches Landesamt fir Bodenkultur und Pflanzenbau

21 |nformationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, hitp://geoportal.bayern.de/bayernatlas/iug/,
Datenabruf 06/2015

22 ebenda: Geowell Erdwarme GmbHCo0.KG
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umgesetzten Bauvorhaben trat bei den Aushubarbeiten Kies zu Tage und somit ist von einer Sickerfahigkeit
des Untergrundes auszugehen. Im Rahmen des gewerblichen Bauvorhabens (Wettersteinstrae Nr. 1, FI.-
Nr. 1218/1) an der Bundesstraf’e B 17 in ca. 300 m Entfernung wurden von den Eigentimern mehrere
Testschirfe vorgenommen, um die Sickerfahigkeit zu ermitteln. Diese trafen nach ca. 40 cm bis 50 cm auf
Kies. Ein zusatzlich in diesem Rahmen durchgefiihrter Sickerversuch hat festgestellt, dass der Boden stark
durchlassig (k-Wert von 102 bis 10-3 m/s) ist.

Auswirkungen: Durch die Neu-Versiegelung der unversiegelten Flachen mit einer GRZ von
durchschnittlich ca. 0,23 wird kieinflachig die Neubildungsrate des Grundwassers verringert sowie der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das Rickhalte- und
Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Reduzierung der Versiegelung und
die Verwendung wasserdurchldssiger Beldge sowie die Versickerung des Niederschlagswassers
vermindern diese Auswirkungen.

Eingriffe durch das Bauvorhaben in den Grundwasserkorper sind nicht zu beftirchten.

Nach Aussage der Gemeinde Hohenfurch sind keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Planungsgebiet
vorhanden.

Ergebnis: Aufgrund der VermeidungsmaRnahmen ist mit einer geringen Eingriffsschwere zu rechnen.
Durch bauliche Manahmen kann vermutlich das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
versickert werden.

5.2.4. Schutzgut Flora

Beschreibung: Der Planungsbereich liegt nach der Themenkarte ,Arten- und Biotopschutz® des Entwurfs
des gemeindlichen Landschaftsplans in der naturrdumlichen Unter-Einheit 036E ,Peitinger Schotterebene”,
die an der nordlich des Planungsumgriffs gelegenen Terrassenkante endet. Bei dieser Terrassenkante
handelt es sich gemaR Vorentwurf des Landschaftsplans um ein Biotop mit hohem &kologischem
Entwicklungspotential. Weitere Biotope oder Artenschutznachweise befinden sich nicht im Planungsraum
bzw. im direkten oder weiteren Umgriff.

Derzeit wird der Bereich als Pferdekoppel genutzt bzw. ist bereits bebaut. An der ,Wettersteinstralie*
befindet sich das zum Bestandsgebdude gehérende Gartengrundstiick. Westlich der zu Gberplanenden
Pferdekoppel grenzt ein Maisacker an, nordlich landwirtschaftliches Griinland.

Die Pferdekoppel weist durch die Beweidung keine besondere Artenzusammensetzung an Grasern und
Krautern auf. Geholzbestand ist nicht vorhanden. Westlich des Stadls befindet sich ein grofRer alter
Haselstrauch sowie ein junger Obstbaum.

1t“a_ﬂ

-:_4‘ j.;é’!:ﬁqa.

ettersteinstraBe“  Abb. 6: Gartengrundstiick mit Obstbdaumen

Abb. 5: Pferdekoppel an de

Das Gartengrundstiick des Einfamilienhauses ist jedoch gut eingegriint und enthalt mit Obstbdumen, einer
Birke am westlichen Rand zur ,Wettersteinstra3e* und mehreren Gartenstrauchern einigen Gehélzbestand.
Das Grundstiick ist mit einer niedrigen, geschnittenen Fichtenhecke eingefriedet. Durch die relativ dichte
Bepflanzung und unterschiedliche Nutzungen weist der Hausgarten eine gewisse Strukturvielfalt auf, wobei
die Weideflache strukturarm ist.

An der ,Kinsauer StraRe“, aullerhalb des Planungsgebietes befinden sich auf dem Grundstiick der
gegeniiberliegenden Hofstelle einige mittelalte Birken und Ebereschen.

Von besonderer Wertigkeit fir das Schutzgut Flora ist der alte Haselstrauch im norddstlichen
Planungsumgriff. Wertgebende Vegetationstypen sind nicht vorhanden.

Auswirkungen: Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird der Vegetationstyp Weideland in
Anspruch genommen und bebaut. Dadurch gehen in geringem Umfang die fur diese Nutzung typischen
Grasgesellschaften verloren, gesetzlich geschiitzte Pflanzenarten sind jedoch mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht betroffen. Stattdessen werden neben der Wohnbebauung auch Hausgéarten angelegt, die zur
Strukturanreicherung und zur Erhdhung der Artenvielfalt beitragen. Das bestehende, strukturreiche

FRANK BERNHARD REIMANN 23.02.2016
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT - SEITE 10/21



GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN “WETTERSTEINSTRASSE"

Gartengrundstiick bleibt erhalten. Darliber hinaus wird der Strukturreichtum am Ortsrand durch
festgesetzte Strauch- und Obstbaumpflanzungen erhoht.

Ergebnis: Die Auswirkungen durch die geplante Bebauung fir das Schutzgut Flora werden als gering
bewertet, da keine wertgebenden Vegetationstypen vorhanden sind und durch die Anlage von Hausgérten
eine Strukturanreicherung erfolgt.

5.2.5. Schutzgut Fauna

Beschreibung: Das dstliche Planungsgebiet ist bereits mit einem Wohngebaude und einem als Pferdestall
genutzten Stadl bebaut. Der an der ,Wettersteinstraie" befindliche Hausgarten weist einen relativ dichten
Geholzbestand und durch verschiedene Gartennutzungen (Nutz- und Ziergarten) eine gewisse
Strukturvielfalt auf. Die westlichen Flachen werden derzeit als Pferdeweide genutzt.

Der Vorentwurf des gemeindlichen Landschaftsplans stellt in der Themenkarte ,Arten- und Biotopschutz*
im Planungsgebiet und dem naheren Umgriff weder eine Biotopfliche noch eine Flache mit hohem
okologischen Entwicklungspotential dar. Auch werden hier keine Angaben zu nachgewiesenen
Artengruppen gemacht.

Es ist davon auszugehen, dass insbesondere das Gartengrundstiick mit seinem Baumbestand als Brut-
und Nahrungshabitat fir heimische Singvogel (Hecken- und Héhlenbriiter) von Bedeutung ist. Die
Ausstattung des Gebietes lasst auf das Vorkommen eurydker, weitverbreiteter und ungeféhrdeter Arten
schlieRen. Die alteren Obst- und Laubbdume weisen durch ggf. vorhandene Astlocher vermutlich
Bruthohlen fir Hohlenbriter auf, ansonsten ist die Gilde der Heckenbriter vertreten.

Das Gartengrundstiick wird allerdings nicht liberbaut und bleibt weitgehend erhalten.

Im Umgriff des Bebauungsplans ist aufgrund des vorhandenen Obst- und Laubbaumbestandes (z.B. an
der ,Wettersteinstralle” stehende Birke), vermutlich mit Asthéhlen, zudem von einem potentiellen
Vorkommen von Fledermausen auszugehen. Dariiber hinaus konnte der Planungsumgriff Teil eines
Jagdreviers von Fledermausen sein.

Die Weideflache hat eine Bedeutung als Habitat fiir Insekten, wobei vermutlich keine Arten vorkommen,
die europarechtlich geschiitzt sind, da hierfiir die Artenausstattung fehit.

In der folgenden, artenschutzrechtlichen Risikoabschatzung werden vermutliche Auswirkungen auf
gesetzlich geschiitzte Arten néher betrachtet.

5.2.6. Auswirkungen, Artenschutzrechtliche Risiko-Abschétzung

Bau- und anlagebedingte Auswirkungen:

Vogelarten: Durch den Vollzug des Bebauungsplanes ist der als Habitat wertvolle Baumbestand im
Gartengrundstiick nicht betroffen. Somit bleibt die potentielle Habitateignung erhalten.

Es ist auRerdem davon auszugehen, dass lediglich stérungsunempfindliche Vogelarten im Planungsgebiet
vorkommen. Diese kénnen bei Stérungen wahrend der Durchfiihrung von Baumafnahmen auf
angrenzende Gebiete ausweichen.

Flederm&duse: Der Baustellenbetrieb findet lediglich auf Flachen statt, die keine Habitateignung fiir
Fledermause haben. Wahrend der als Jagdzeit genutzten Abendstunden werden keine Bautéatigkeiten
durchgefiihrt, so dass die Artengruppe der Fledermause durch die Baudurchfiihrung voraussichtlich nicht
beeintrachtigt ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Wohnbebauung und die entsprechende Nutzung an sich ist keine Beeintrachtigung zu vermuten,
da die Wirkungsempfindlichkeit der vermutlich vorkommenden europdischen Vogelarten vorhaben-
spezifisch so gering ist, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestdnde ausgeldost werden konnen. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt.

Die Artengruppe der Fledermause wird durch die geplante Wohnnutzung ebenfalls weder in Bezug auf ihr
Jagdverhalten noch auf ihre Nistplatze gestort. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist auch nicht
zu erwarten, dass Auswirkungen auf Jagdhabitate und Flugrouten von Fledermausen entstehen.

Ergebnis: Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde werden durch die Umsetzung des Bebauungsplans
nicht erfailt.

Eine Gefahrdung des potentiellen Erhaltungszustandes europarechtlich geschiitzter Arten und euro-
paischer Vogelarten durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist nicht ersichtlich. Auf eine
weitergehende Priifung (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP) kann verzichtet werden, denn der
saP brauchen die Arten nicht unterzogen werden, fiir die eine verbotstatbestandsmaRige Betroffenheit
durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle).
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5.2.7. Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Fir das Gemeindegebiet von Hohenfurch sind die Terrassenkanten und Geléndestufen
der Jungmorinen-Landschaft typisch, die sich unter anderem nérdlich des Planungsgebietes bandartig von
West nach Ost ziehen. Der weitere Planungsumgriff ist durch das landliche Erscheinungsbild und die
unterschiedliche Flachennutzung, wie Weideland, Griinland und Maisacker gepragt. Die nérdliche
Terrassenkante bildet einen Blickpunkt.

Der Vorentwurf des gemeindlichen Landschaftsplans stellt den derzeitigen, nérdlichen Ortsrand an der
,Kinsauer StralRe" als ,erhaltenswerte Ortsrandsituation® dar. Im Bestand ist jedoch keine wirksame
Eingriinung vorhanden. Die nordliche AuBenwand des Stadls und die Pferdekoppel grenzen direkt an das
Grinland an. Der Baumbestand an der ,Kinsauer Strae" und der ehemalige landwirtschaftliche Hof éstlich
der ,Kinsauer Strale” mit Baum- und Strauchbestand binden den Bereich in das Landschaftsbild ein.

Abb. 7: _Ausschni_tf aus der Thehenkaﬂe ,,Landschaftsbild“ des Vorentwurfs des gemeindlichen
Landschaftsplanes

Auswirkungen: Die geplante Wohngebietserweiterung stellt eine Ortsabrundung der Gemeinde
Hohenfurch nach Norden dar. Die behutsame Erweiterung mit Einfamilienhdusern fiihrt zu keiner
wesentlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, sondern rundet den Ortsrand optisch ab. Durch
festgesetzte Obstbaum-, Kleinbaum- und Strauchpflanzungen am geplanten Ortsrand wird eine Einbindung
in das Landschaftsbild erreicht und ein dorftypischer Ortsrand ausgebildet. Der Blickbezug zur pragenden
nordlichen Terrassenkante wird durch die Planung nicht beeintréchtigt.

Die in der Themenkarte dargestellten besonderen Sichtbeziehungen werden ebenfalls nicht beeintrachtigt,
da die Blickrichtungen nicht liber den Bestand hinaus verstellt werden.

Ergebnis: Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ist von geringer Erheblichkeit, da durch die
festgesetzte Bepflanzung am Ortsrand eine Einbindung in das Landschaftsbild und positive Effekte auf
dieses zu erwarten sind.

5.2.8. Schutzgut Mensch
Erholung/ Freizeit

Beschreibung: Aufgrund der ortstypischen Kulturlandschaft und der eiszeitlichen, pragenden
Gelandeformationen ist der weitere Umgriff des Planungsgebietes besonders fiir die Naherholung
geeignet. Uber die ,Kinsauer Strale" fiihren zwei ausgeschilderte Radwanderwege, der {berregionale
Radwanderweg ,Romantische Strafle" von Augsburg nach Fussen und ein ausgeschilderter
Radwanderweg des L.andkreises Weilheim-Schongau.

Die Themenkarte ,Freizeit/Erholung” des Vorentwurfs des gemeindlichen Landschaftsplanes stellt den
Bereich nordlich des Planungsumgriffs als Bereich mit sehr hoher Eignung fiir Erholung in der freien
Landschaft dar.

Auswirkungen: Die Erholungsfunktion wird durch die geplante Bebauung nicht gemindert. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Eingriinung starkt die Erholungsfunktion, da hier der gesamte Siedlungs-
bereich in die Landschaft eingebunden wird und positive Effekte auf die Blickbeziehung von Norden in das
Dorf zu erwarten sind.
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Ergebnis: Die geplante Bebauung hat auf die Erholungseignung der Landschaft keine negativen
Auswirkungen.

Verkehr / L&rm / Immissionen

Beschreibung:

Verkehrslarm: Das Planungsgebiet liegt ca. 300 m (Luftlinie) 6stlich der Bundesstralle B 17. Aufgrund der
Entfernung und der Gewerbeansiedlung 6stlich der B 17 mit gewisser abschirmender Wirkung ist der
Verkehrslarm zwar zu héren, fithrt mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch nicht zu Uberschreitungen der
einschlagigen immissionsschutzrechtlichen Richt- und Grenzwerte. Die ,Kinsauer StralRe" ist nach Norden
fur die Durchfahrt von Kraftfahrzeugen gesperrt, so dass weder von der ,Wettersteinstralle" (die
ausschlieBlich dem Anliegerverkehr dient) noch von der ,Kinsauer StraRe” Belastungen zu erwarten sind.
Landwirtschaft: Im direkten Planungsumgriff oder daran angrenzend befinden sich keine aktiven
landwirtschaftlichen Betriebe mehr. Die an das Planungsgebiet angrenzenden Fldchen werden jedoch
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Durch die (bliche Bewirtschaftung kann es an manchen Tagen zu
Geruchsimmissionen kommen, die jedoch hinzunehmen sind und zum dorflich-landlichen Umfeld
dazugehoren.

Auswirkungen: Es sind weder Auswirkungen fiir die Bewohner des geplanten Baugebietes durch
Schallimmissionen noch durch GbermafRige landwirtschaftliche Immissionen zu befirchten

Ergebnis: Es sind lediglich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.9. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung: Eine Datenabfrage beim Landesamt fiir Denkmalschutz ergab, dass im Planungsumgriff
und in der Nahe des geplanten Wohnbaugebietes keine kartierten Bau- und Bodendenkmaler bekannt sind.
Baudenkmaler befinden sich ebenfalls nicht in der Nahe des Planungsgebietes. Das im
Flachennutzungsplan innerhalb des Geltungsbereichs dargestellte Bodendenkmal ist nicht mehr kartiert
bzw. in der Denkmalliste (i.d.F. vom 19.08.2014) eingetragen.

Als nachstliegende Bodendenkmaler sind verzeichnet:

- D-1-8131-0196 in ca. 420 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche Maria
Himmelfahrt in Hohenfurch und ihrer Vorgéngerbauten.

- D-1-8131-0052 in ca. 450 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung.

Gemall Art. 8 Abs. 1 DSchG sind aufgefundene Bodendenkmaéler unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Auswirkungen: Durch die Planung kommt es voraussichtlich nicht zu Auswirkungen auf Bau- oder
Bodendenkmaler, da keine Hinweise auf ein solches Vorhandensein vorliegen.

Ergebnis: Es werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachglter vermutet.

5.2.10. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen dem Landschaftsbild und der Erholungseignung
der Flache sowie zwischen Flora und der Habitat-Eignung fiir die Fauna und zwischen Wasser und Boden.
Es entstehen jedoch keine zusatzlichen Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern innerhalb des Geltungsbereiches.

5.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(,,Nullvariante*)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die fiir eine Neubebauung vorgesehene Flache weiterhin als
landwirtschaftliche Weidefliche genutzt werden. Die Chance zu einer Ortsabrundung und zur Nutzung
dieses fiir eine Wohnnutzung geeigneten Baufldchenpotentials sowie zur Ausbildung eines begriinten
Ortsrandes bliebe ungenutzt.

5.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (einschlieBlich
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

54.1. VermeidungsmafBinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die geplante Bebauung entfaltet in Bezug auf klimatisch wirksame Frischluftstréme keine (iber den Bestand
hinausgehende Barriere. Die festgesetzte Eingriinung am nérdlichen und westlichen Ortsrand schirmt die
Bebauung jedoch gegen abflieRende Kaltluft und Westwinde ab. Die begriinten Garten wirken klimatisch
ausgleichend und sind geeignet, die ohnehin geringen Auswirkungen auf das Kleinklima durch die
Flachenversiegelungen zu minimieren.
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Vermeidungen von Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend versiegelte Flachen, die dauerhaft
wasser- und luftdurchlassig sind. Sie minimieren die Auswirkungen der notwendigen Versiegelung des
Gebietes und ermdglichen ein Versickern des Niederschlagswassers.

Vermeidungen von Auswirkungen auf die Schutzgiiter Fauna und Flora

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen und gesetzlich geschitzten Biotope. Der wertvolle
Altbaumbestand an der ,Kinsauer Stra’e" und im Hausgarten bleibt von der Planung unberiihrt Zu den
Ortsréndern nach Norden und Westen wird ein 5 m breiter, mit Strduchern und (Obst-) Badumen begrinter
Ortsrand festgesetzt. Zusammen mit der festgesetzten Baumpflanzung in den Hausgérten ist von einer
Erhéhung des Artenreichtums und der Strukturvielfalt auszugehen.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Zu den Ortsrandern nach Norden und Westen wird ein 5 m breiter, mit Strauchern und (Obst-) Badumen
begriinter Ortsrand festgesetzt, der die Bebauung in das Landschaftsbild einbindet und Hohenfurch an der
,Kinsauer Strale" nach Norden abschlieRt.

Vermeidungen von Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larm, Erholungseignung)

Der begrunte Ortsrand im Norden bindet die Bebauung in die Landschaft ein und vermeidet optische
Beeintrachtigungen der Blickbeziehung von Norden. Durch die festgesetzte Baumpflanzung auf
Privatgrund an der ,Kinsauer Strae® und der ,WettersteinstraRe” werden die ausgeschilderten
Uberértlichen Radwegeverbindungen in diesem Bereich aufgewertet.

Die Bepflanzung nach Westen und Nordwesten (Ortsrandeingriinung) schirmt die Gartengrundstlicke
optisch von der Bundesstrale B 17 ab und somit wird das ohnehin geringe akustische Stérungspotential
weiter verringert.

5.4.2. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Der vorliegende Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung erfillt aufgrund seines flachenmafig
geringen Umfangs (lediglich sechs neue Bauparzellen), seiner geringen baulichen Dichte und seines
Charakters als Ortsrandabrundung die Voraussetzungen der Anwendung des vereinfachten Vorgehens
(,Checkliste") entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Die bauliche Dichte liegt auch beim flachenmanig kleinsten Grundstiick (575 m?, Festsetzung 6.3) bei einer
{iberbaubaren Grundfiache von 135 m? deutlich unter dem Grenzwert fir die Anwendung der Checkliste
(GRZ < 0,3), némlich bei einer GRZ von ca. 0,23.

Bei der geplanten Bebauung handeit es sich um eine moderate und vertragliche Nachverdichtung und
Ortsrandabrundung auf weitgehend intensiv genutzten bzw. bereits bebauten Flachen. Sudlich der
JWettersteinstraBe" und ostlich der ,Kinsauer Strae" wurde ein vergleichbares Vorhaben (neun
Bauparzellen) im Rahmen einer Ortsabrundungssatzung umgesetzt, die ebenfalls keinen Ausgleichsbedarf
bedingt.

Zudem werden umfangreiche VermeidungsmaRRnahmen festgesetzt. So ist im Norden und Westen ein
begriinter Ortsrand anzulegen, auf den privaten Baugrundstiicken ist an den HaupterschlieBungsstra3en
jeweils ein Baum der 2. oder 3. Wuchsklasse und zusétzlich sind in den Gérten weitere Obst- oder kleinere
Laubbaume zu pflanzen (ein bis zwei pro Grundstiick). Damit kann der erforderliche Ausgleich iber
VermeidungsmaBnahmen als erbracht angesehen werden.

Die Checkliste ist der Begriindung als Anhang beigefiigt.

5.5. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden verschiedene Varianten fiir eine ErschlieBung der
Bauparzellen gepriift. Zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Flachen wurde fir die Stichwege zur
ErschlieBung der hinteren Grundstiicke entschieden und auf eine nicht wirtschaftliche Ringerschlieung
verzichtet. Die Entscheidung der Gemeinde erfolgt auch unter der Zugrundelegung einer kurzristigen
Bebaubarkeit (ohne den Neubau von ErschlieBungsstraien) der einzelnen Grundstiicke und der Nutzung
der vorhandenen ErschlieBungsstrale als Ressource.

5.8. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder. Mdgliche andere Vorgehensweisen haben
keinen Einfluss auf das Abwagungsergebnis.

Fiir die Erstellung des Umweltberichts wurde der Bayerische Leitfaden der obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern herangezogen, fir die Beurteilung der Eingriffsregelung der
Leitfaden des bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz verwendet.
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Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Entwurf des Landschaftsplans sowie
der Flachennutzungsplan, der Bayern-Viewer-Denkmal des Landesamtes fur Denkmalpflege und die
Naturschutzdaten des LfU (Biotopkartierung) zugrunde gelegt. Eigene Erhebungen dienten der
gutachterlichen Abschatzung des Bestandes in Bezug auf die naturschutzfachliche Wertigkeit.
Kenntnislicken bestehen in Bezug auf die Tiefe des Grundwassers, jedoch kann mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden, dass durch das Bauvorhaben in den Grundwasserkérper eingegriffen
wird.

5.7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach Abschluss der Bauarbeiten sollte die tatsachliche Wirksamkeit der Ortsrandeingriinung tberpriift und
ggf. Aufforderungen zur Nachbesserung vorgenommen werden.

Zustandig:
Gemeinde Hohenfurch / Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt / Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt Weilheim-Schongau

5.8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das geplante Wohngebiet stellt eine Ortsrandabrundung und Nachverdichtung und somit eine Nutzung von
Flachenpotentialen im Rahmen eines Flachenmanagements dar. So wurde fiir die Neubebauung der
nordliche Ortsrand an der ,Kinsauer Strafle" gewahlt, der bereits llickig bebaut ist und im Rahmen einer
Ortsabrundungssatzung entwickelt wurde. Durch die Uberplanung der Fliche wird nach Norden und
Westen ein begriinter Ortsrand ausgebildet, der die Bebauung in das Landschaftsbild einbindet. Es sind
keine wertvollen Lebensrdume oder wertgebende Vegetationstypen von der Planung betroffen. Die
Uiberplante Weideflache und die bestehenden Gartenflachen kénnen als Gebiete mit mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (unterer Wert) gewertet werden. Fir die Planung wird in Bezug auf
die Ausgleichsflichenermittlung das vereinfachte Verfahren gemag Leitfaden?? angewandt und somit wird
der erforderliche Ausgleich innerhalb der geplanten Gartenflaichen durch festgesetzte Baum- und
Strauchpflanzungen erbracht.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Auswirkungen durch die Planung tabellarisch zusammengefasst:

Schu | Beschreibung der Auswirk | Ergebnis

Klima Im Bereich von Frischluftbahnen, keine Barrierewirkung und gering
nur kleinflachige Versiegelungen im landlichen Umfeld

Boden Baubedingt groRere Bodenumlagerungen, anlagebedingt mittel
geringe Versiegelungen

Wasser Anlagebedingt geringe Beeintrachtigung der gering
Grundwasserneubildung sowie der Riickhaltefunktion der
Fléche fir Oberflachenwasser.

Flora Strukturarmes, intensiv genutztes Weideland wird (berbaut, gering
strukturreicher Garten bleibt bestehen.

Fauna Keine Hinweise auf das Vorkommen gesetzlich oder gering
europarechtlich geschiitzter Arten.

Landschaftsbild Landschaftsbildprégende Elemente werden von der Planung gering
nicht beriihrt, Sichtbeziehungen nicht beeintrachtigt.
Ortsrandeingriinung bindet die Bebauung in die Landschaft ein.

Mensch - Aufwertung der als Fahrradrouten dienenden gering

Erholung StraBenabschnitte der ,Kinsauer Strafle” und der
Wettersteinstralle”, Einbindung der Bebauung in die
Naherholungslandschaft durch Eingrinung.

Mensch - Keine erhebliche Beeintrachtigung durch stark befahrene gering

Larm Bundesstrafle in ca. 300m Entfernung

Kuitur- und Kein Vorhandensein von Bodendenkmalern bekannt. Keine Vermutlich keine

Sachgiiter Baudenkmaéler in unmittelbarer Nahe. Auswirkungen

Tab. 1: Zusammenfassung der Erheblichkeiten

6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung

6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Am noérdlichen Ortsrandbereich wird ein ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Dies ermdglicht eine
,dorfliche” Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden
Handwerksbetrieben und entspricht somit der charakteristischen, doérflichen Struktur von Hohenfurch.

23 Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (Erganzte Fassung), 2003
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Durch die mittelrote Darstellung des ,Allgemeinen Wohngebietes* (Ziffer B 2.1) und die
,Stralenbegrenzungslinie” (Ziffer B 7.1) sind die Baugrundstiicke und deren Grée im Sinne von § 19
Abs. 3 BauNVO ausreichend definiert und festgesetzt. Auch da es sich bei der ,Ortrandeingrinung* um
eine sog. Uberlagernde Festsetzung und keine selbststdndige Festsetzung, wie z.B. eine Griinflache
handelt, ist die gesamte als Bauland festgesetzte Flache heranzuziehen.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

- Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen im Sinne von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
und als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO sind nicht zulassig. Dies dient dem
wesentlichen Planungsziel der Gemeinde zur Erhaltung des Gebietscharakiers des Wohngebiets, des
Wohnfriedens und des vorbeugenden Immissionsschutzes?.

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. GE westlich entlang der BundesstralRe), in denen Mobilfunk-Sende- und
Empfangsanlagen zuldssig sind, ist die flichendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit
Telekommunikationsdienstleistungen nach wie vor méglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte
Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit Mobilfunk
herzustellen, ist damit gegeben und entspricht dem LEP 2013 (Grundsatz 1.4.1 ,Fléachendeckende
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flaichendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung weiterhin in der Gemeinde und vor allem
durch die vorhandene Anlage erméglicht.

- Luftwdrmepumpen

Aufgrund des weltweit steigenden Energiebedarfs werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie
etwa Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung
alternativer Energiequellen werden aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der alternativen
Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des Larmschutzes immer wieder Probleme. Sie
emittieren insbesondere auch tieffrequenten Schall, der von den AuBenbauteilen der Gebaude, wie
Wanden oder Fenstern weniger stark geddmmt wird als die Gibrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten
haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom
Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen?s untersucht und SchallschutzmalRnahmen entwickelt. So erfolgt im
Bebauungsplan aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes eine entsprechende Regelung.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache (GR), der Zahl der
Vollgeschosse (Z) und der Héhe der baulichen Anlage (traufseitige Gebdudehdhe). Ferner erfolgt mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (2) und der Hohe der baulichen Anlage (Traufseitige
Gebaudehdhe von 6,0 m), eine Begrenzung der Héhenentwicklung, die erhebliche Beeintréchtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes vermeidet.

6.2.1. Grundfldche

Die Groe der Grundfldche wird mit dem absoluten MaR mit 135 m? je Bauraum (fir die Hauptanlage)
festgesetzt. Fir Terrassen wird eine maximale Uberschreitung der Grundflache von 10 % im Sinne des
§ 16 Abs. 5 BauNVO?¢ festgelegt. Lediglich fiir das groRere Bestandsgebaude (Kinsauer Strafle Nr. 21)
wird eine hohere Grundfldche festgesetzt.

Die Obergrenze fir ,Allgemeine Wohngebiete* (vgl. § 17 Abs. 1 BauNVO) mit einer GRZ von 0,4 wird damit
unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das NutzungsmaR® fiir einen I&ndlich gepragten Ort wie Hohenfurch, auch unter
Berticksichtigung der Ortsrandlage fiir angemessen.

6.2.2, Versiegelte Fldche

Die ,Versiegelungszahl* wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundflaiche fir die
Uberschreitungsmoglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch
das Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsmoglichkeiten auf eine Gesamtgrund-
flachenzahl von 0,50 angehoben. Dies ist erforderlich, um die notigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und

24 S0 auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105
%5 | eitfaden des Landesamtes fir Umwelt :,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen
(Auszug Teil lIl)", Februar 2011

http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf
26 S0 auch BayVGH Urteile vom 03.08.2010 1 N 06.2438/1 N 07.1114
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Flachen fir Nebengebaude unterzubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,6 (vgl. § 19 Abs. 4
BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1 BauNVO) unterschritten.

6.2.3. Zahl der Voligeschosse

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen und ein vergleichbares Nutzungsmaf} bei
gleichzeitigem Verzicht auf Festsetzung der Geschossflachenzahl zu erhalten, wird die Zahl der
Vollgeschosse mit zwei als Hochstmal festgesetzt.

6.2.4. Héhen der baulichen Anlagen

Bei den Hauptgebduden wird die traufseitige Gebaudehdhe bezogen auf den Erdgeschoss-FertigfuRboden
im Eingangsbereich als unterer Bezugspunkt mit 6,0 m bestimmt, um das Orts- und Landschaftsbild nicht
zu beeintrachtigen.

Die traufseitige Gebaudehodhe bestimmt im Zusammenwirken mit der Dachneigung die Hé6henentwicklung
der Gebdude. Wobei aufgrund der Festsetzungen sowohl das eineinhalbgeschossige Gebdude mit
Zwerchgiebel (E+D), als auch zweigeschossige Gebaude (E+1) entwickelt werden kdnnen.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebaudehéhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhohen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch
Topographie und Dachaufbau héhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben.

Um die Unterordnung der Garagen, Carports und Nebengebaude zu gewahrieisten, wird fiir diese ebenfalls
die traufseitige Wandhohe (gem. BayBO) festgelegt.

6.3. MindestgrundstiicksgréBe

Fir die Grundstiicksgroften werden Mindestmafle von 575 m? festgesetzt. Dies dient der Verhinderung
einer GbermaBigen Verdichtung durch Kieinparzellierung und zur Sicherstellung nutzbarer privater
Freiflaichen (Sozialabstand).

6.4. Hoéhenlage

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Héhenlage
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Hohenlage erfolgt, da die naturliche Geldndeoberflache
Hohenunterschiede aufweist und die Gebaude mit ihrer Eingangssituation der geplanten Stralle
zugeordnet sind. Die Hohenlage der Gebdude wird dabei mit der Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuBbodens definiert und ein Héchstwert von 30 cm Uber der nachstliegenden StraRenoberkante
bestimmt.

8.5. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster, die den stadtebaulichen
Entwurf einer offenen kleinteiligen Bebauung umsetzen. Die GréRe der Baufenster entspricht dem Wunsch
der Gemeinde, hier den zukiinftigen Bauherren einen maximalen Gestaltungsraum zu ermoglichen.

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Carports (Stellplatze mit Schutzdach),
Stellplatze und ein Nebengebaude bis 12 m? Brutto-Grundfldche zugelassen, diese missen allerdings zum
offentlichen StraBenraum einen Abstand einhalten, um einer Verengung des StraRenbildes
entgegenzuwirken. Die festgesetzte maximale Gréfle des Nebengebdudes ist ausreichend, um
entsprechende Gartengeratehduser unterzubringen.

Als zuldssige Hausform wird das Einzelhaus in der offenen Bauweise festgesetzt, da es planerisches und
stadtebauliches Ziel ist, funktional selbststéandige, frei auf ungeteilten Grundstiicken stehende Gebaude zu
erreichen.

6.6. Abstandsflichen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im ,Allgemeinen
Wohngebiet®, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl. Art. 6 Abs. 6 BayBO), den Regelungen zu den
untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. den abstandsflachenirrelevanten baulichen
Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsflidche 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die
Regelung dient den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und
Beliiftung sowie dem Brandschutz.

Bei den in erster Reihe an der ,Wettersteinstralle* liegenden Parzellen wurden die éstlichen Baugrenzen
jeweils in einem Abstand von 1,5 m zu den Stichwegen, die die dahinter liegenden Parzellen erschliefen,
festgesetzt. Die Abstandsflichen konnen daher auch bei Annahme der Mindesttiefe von 3 m nicht
ausschlief8lich auf dem eigenen Grundstlick untergebracht werden. Da die Stichwege jedoch als ,private
Verkehrsflache" festgesetzt sind und zur ordnungsgemaien ErschlieBung der Grundsticke erforderlich
sind, ist planungsrechtlich ausgeschiossen, dass diese Flachen iiberbaut werden kénnen. Damit durfen
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sich die Abstandsflachen auch auf diese Wegegrundstiicke erstrecken (Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO). Die
Beschrankung nur bis zur Mitte der Flache (Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO) gilt dabei nicht. Zur dauerhaften
Sicherung wird eine entsprechende Dienstbarkeit bzw. eine Ubernahme der Abstandsflachen empfohlen.

6.7. Ortliche Verkehrsflichen

Die offentliche Verkehrsfliche wird so festgesetzt, dass der bestehende Stralenraum der
.Wettersteinstrae“ auf eine Regelbreite von 7,0 m aufgeweitet wird. Dies ermdglicht auf Ebene der
StralRendetailplanung einen dérflichen Strallenraum mit einer versiegelten Strallenbreite (von 5,00 bis
5,55 m RAST 06%7) und entsprechenden Schutzstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mill-, Bau- und
Mobelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter
Geschwindigkeit) zu ermdglichen.

Die ErschlieBungsstiche (als Grundstiickszufahrten) der in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke erhalten
ihrer Funktion entsprechend eine geringere StraBenbreite von 3,5 m und werden als private
Verkehrsflachen festgesetzt. Sie sind ausreichend, da nur Gebdude der Klasse 1-3 errichtet werden
kénnen und mit einer angemessenen Breite an der 6ffentlichen Verkehrsflache anliegen.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die
Strallendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Stralenraumes
festgehalten.

6.8. Bauliche Gestaltung

Zur Einfligung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Hauptdachgestaltung, Hauptfirstrichtung,
Dachneigung, Dachaufbauten, Gelandemodellierungen, Einfriedungen und befestigte Flachen) getroffen.
Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen neben der Einbindung in das Ortsbild
der positiven Gestaltungspflege.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglicht es, fiir untergeordnete Anbauten
und Gebéaudeteile (z.B. Erker, Terrasseniiberdachungen, Vordacher, Wintergérten etc.) auch andere
Dachformen, Firstrichtungen, Dachneigungen und Dacheindeckungen umzusetzen.

6.8.1. Geldndemodellierungen

Um die Topographie an Geb&ude und Strale anzugleichen, werden Aufschittungen nur in einem geringen
MaR zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und
den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen MaRnahmen zu gewéahrleisten.
Das festgesetzte Maly von maximal 0,30 m ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu
realisieren und die Terrassen in das Gelénde einzubinden.

6.9. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden, sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbessern
und liegen im &ffentlichen Interesse.

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

Zur Einbindung in die Landschaft wird entlang der nérdlichen und westlichen Grenzen des Wohngebietes
ein 5,0 m breiter Streifen auf den zum Ortsrand hin orientierten Baugrundstiicken als Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzungen festgesetzt. Vorgesehen ist eine
zweireihige, versetzt angeordnete Strauchpflanzung aus heimischen Gartenstrduchern auf mindestens
80% der Lange. Zusétzlich ist am Ortsrand je ein Obst- oder Kleinbaum zu pflanzen. Durch die
Festsetzungen wird eine ortstypische Eingrinung des Wohngebietes erreicht. Die liickige Eingriinung
ermdglicht sowohl den Bewohnern einen Ausblick in die topographisch abwechslungsreiche Landschaft als
auch dem Betrachter von auBen (Spaziergdnger) das Wahrnehmen der baulichen Strukturen. Eine
volistandige Abriegelung des Wohngebietes durch Gehélzpflanzungen entspricht weder den gewachsenen
Ortsrandern noch ist es aufgrund der Art der Bebauung (lediglich Wohnbebauung im weitgehend
regionaltypischen Baustil) erforderlich. Durch die festgesetzte Bepflanzung werden zudem
Habitatstrukturen geschaffen, die den Lebensraum fir Végel und Kieintiere aufwerten und einen
strukturreichen Abschluss der privaten Grundstiicke im Ubergang zu den offenen landwirtschaftlichen
Flachen schaffen.

An den ErschlieBungsstrafen sind ebenfalls Kleinbdume =zu pflanzen, um eine dorfgerechte
StraBenraumbegriinung zu erreichen. AuBerdem dient die Pflanzung dazu, die auf diesen Strallen
verlaufenden {iberregionalen Radwegeverbindungen aufzuwerten.

27 Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Stralenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von Stadtstralien RASt 06
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6.10. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt =zurlckhaltend fiir die privaten Verkehrsflichen, die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen. Weitere, durch Planzeichen festgelegte MaRe sind messtechnisch zu ermitteln.

BEBAUUNGSPLAN “WETTERSTEINSTRASSE"

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
71. Flachenverteilung
Gebietsart Fisiche | Verteilung
landwirtschaftlich genutzte Flache (Weide) ca.4.410 m? 75,9%
Bebaute Grundstiicke ca. 1.400 m? 24,1%
Summe ca. 5.810 m* 100,0%
Tab. 2: Flachenverteilung - Bestand
Art | Fliche Verteilung
Allgemeines Wohngebiet
(Bauland im Sinne von § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 5415 m? 93,2%
Verkehrsflache (6ffentl. und privat) ca. 395 m? 6,8%
Summe ca. 5.810 m? 100,0%
Tab. 3: Flachenverteilung - Neu
Art : ' Fldche Verteilung
Geltungsbereich ca. 5.810 m?
Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 2
BauNVO) ca. 5.415 m? 93,2%
Grundfliche (§ 19 Abs. 2 BauNVO) GR 1.115 m? GRZ =0,21
Grundflachenlberschreitung durch Terrassen GR 112 m? 10,0%
Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.2.708 m?| 143 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 2.708 m? GRZ=10,50
Private Verkehrsfliche ca. 305 m? 5,2%
Offentliche Verkehrsflache ca. 90 m? 1,5%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 3.103 m? 53,4%
Tab. 4: Bauliche Nutzung — Neu
7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaf

§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Die erforderlichen Grundstiicke wurden privatrechtlich gesichert.
Fl.-Nr. Lage Art Flichen

1212 Nordlich an die JOffentliche Verkehrsflache ca. 90 m?

~Wettersteinstrafte” Bisher:

angrenzende Fléche landwirtschatftlich genutzte Flache

Die Festsetzung als ,6ffentliche Verkehrsflaiche* (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) erfordert eine Entziehung des
Eigentums. Da dem Eigentliimer die Durchfilhrung der Festsetzung wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, wird eine
Ubernahme der Flache durch die Gemeinde angestrebt (§ 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Es wird davon ausgegangen, dass der Vermdgensnachteil in einem eigenstdndigen Verfahren durch die
Gemeinde ausgeglichen wird.

Tab.5: Fremdniitzige Festsetzungen
FI.-Nr. _ag Art Flidchen

1212 Nordlich an die ~private Verkehrsflache” ca. 105 m2
~Wettersteinstralle" Bisher:
anschlielende landwirtschaftlich genutzte Flache
ErschlieBungsstiche
der Parzellen in Lprivate Verkehrsflache® ca. 100 m?
zweiter Reihe Bisher:

landwirtschaftlich genutzte Flache
FRANK BERNHARD REIMANN 23.02.2016
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Lprivate Verkehrsflache* ca. 100 m2
Bisher:
landwirtschaftlich genutzte Flache

Diese Fléchen begriinden keine Entschédigung, da die dienenden Grundstiicke und die beglinstigten Grundstiicke
jeweils in gleichem Eigentum stehen.
Tab. 6: Privatniitzige Festsetzungen

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

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

Die zuséatzliche Zahl der Wohnungen umfasst bei der Bebauung von 7 Einzelhdusern (ein Wohnhaus ist
Bestand) mit Einfamilienhdusern 7 Wohnungen. Bei statistisch 2,4 Bewohner/Wohnung ergibt sich eine
Anzahl von ca. 17 bis 34 Einwohnern (wenn je Einzelhaus zusatzlich eine Einliegerwohnung errichtet wird).
Hieraus entsteht ein Bedarf von:

- 0 Kindertagesstattenplétzen,

bis zu 1 Kindergartenplatz,

bis zu 2 Grundschulplatzen,

bis zu 2 Schulplatzen (weiterfiihrende Schulen) und

bis zu 6 Graber bzw. 27 m? Friedhofsflache (bei Anlage von Graberfeldern und 30 Jahren Liegezeit).
Dies kann durch die Kapazitdt der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der Nahe liegenden Flachen
abgedeckt werden.

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

7.4. Belange des Klimaschutzes

Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, Klima schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung

werden insbesondere durch die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort, hier Hohenfurch,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwickiung von Siediungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zuriickhaltende Neuausweisung unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ressourcen

beriicksichtigt.

Allerdings kdnnen aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches und der ortlichen Standortbedingungen

folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung

- Attraktive Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsréume.

- Wiedernutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischien Nutzungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung) und

- umfassende technische Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwérmenetz).

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

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- der Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

7.5. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

7.5.1. Landschaftsbild

Der Bau von bis zu zweigeschossigen Einzelhdusern stellt keine erhebliche oder nachhaltige
Beeintrachtigung des Ortsbildes dar, da der umgebende Bereich bereits durch eine Einfamilienhaus-
Bebauung geprégt ist. Durch die geplante Eingriinung des Wohngebietes nach Norden und Westen und
die Durchgriinung mit Laub- oder Obstgeholzen ist von einer addquaten Abrundung des Ortsrandes und
von keiner Verschlechterung gegeniiber dem bestehenden Zustand auszugehen.
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7.5.2. Schutzgebiete, Biotope

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sowie amtlich kartierte oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind von
der Planung nicht betroffen oder beriihrt.

7.5.3. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden die von den zusténdigen Behérden
eingegangenen 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 verstolRen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschétzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
konnen fir Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.6. Innenentwicklung — 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
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fiachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft’ besonders
hervorgehoben.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fidche ist in Anbetracht der Bedurfnisse der Wohnbe-
volkerung, der Verfligbarkeit der Flache fiir die Gemeinde, der beidseitigen Lage an bestehenden
ErschlieBungsstraen und der mittleren Ertragsfahigkeit (Unterteilung in sechs Ertragsklassen,
Ertragsklasse 3-4 als 3- bis 4-schiirige Mahdwiese)? vertretbar.

Der in den Planungslinien formulierte Vorrang von Maflnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre* und kein ,Versiegelungsverbot'?®. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
eine Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen (ca. 0,441 ha).

7.7. Uberschligige Kosten

Bezeichnung AnzahllLinge alE €
Straflenbau ca. 90 m? 125,- 11.250,-
StralBenbeleuchtung (gesch) ca. 4 Stick 2.000,- 8.000,-
Voraussichtliche Kosten Strale 19.250,-
Wasserleitung ca. 80 Ifm 130,- 10.400,-
Kanal ca. 80 lfm 140,- 11.200,-
Voraussichtliche Kosten Ver-/Entsorgung 21.600,-

Tab. 7: Voraussichtliche Kosten, ohne Grunderwerb

Hohenfurch, 2 4 FEB. 2016 Fﬁr%"eldbruc‘k_‘?' .
Ztank Bernhard Reimann llka Siebeneicher
/Architekt+Stadtplaner Landschaftsarchitektin
28 Landwirtschaftliche af bung (ehemals Agrarleitplan), zitiert in: Vorentwurf des Landschaftsplans

Hohenfurch, 2001 R
2 g0 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1
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Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
"WettersteinstraBe™

0. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Kija [nein
Ein Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird aufgestelit (differenzierte
Bearbeitung des Griinordnungsplans nach § 11 BNatSchG i.V.m. Art. 4 BayNatSchG).

1. Vorhabenstyp

1.1 Art der baulichen Nutzung ; Kija [nein
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder um ein Art des Vorhabens
allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO) WA

1.2 Maf der baulichen Nutzung Xija [Inein
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein? GRZ 0,21

2. Schutzgut Arten und Lebensridume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Fldchen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und Landschaft Xija [ nein
haben; Flachen héherer Bedeutung, wie
° Flachen nach Liste 1b und 1c (siehe Anhang des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit

Natur und Landschaft* —erganzte Fassung),
e  Schutzgebiete im Sinne der Kapitel 4 Abschnitte 1 und 2 BNatSchG,
° Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstaiten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete Mafnahmen zur Durchgriinung und zur ja [nein
Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Liste 2 und 3 a) vorgesehen. Art der Maltnahme:

Durchgriinung -
Ziffer B 9.1, B 9.2
und B 9.3

3. Schutzgut Boden
Der Versiegelungsgrad wird durch geeignet Maflnahmen Xija [nein
(vgl. z. B. Liste 2 und 3a) begrenzt. Art der MaRnahme:

Kappungsgrenze
von GRZ 0,5 Ziffer
B 2.3

4. Schutzgut Wasser

41 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Hija [dnein
Erlduterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen. Begriindung 5.2.3

ca.39,9m

42 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) Kija [nein
und regelmafige Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Malnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen. Kija [Onein
Erlauterung: Eine moglichst flachige Versickerung z.B. durch begriinte Flédchen oder Art der MaRnahme
Versickerungsmulden wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten Wasserdurchlis-
wasserdurchldssige Belage. sige Belédge -

Ziffer B 8.8:

5. Schutzgut Luft/Klima
Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige Kija X nein
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet mafRgeblich beeintréachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Kija [nein

6.2 Die Planung beriicksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild oder die naturgebundene |[Xlja  [] nein
Erholung bedeutsame Bereiche.

Erliduterung: Das Baugebiet beeintrichtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken/Hanglagen
noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppen mit Kapellen o. 4.);
mafdgebliche Erholungsrdume werden berlicksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft: Xija [dnein
Fiir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mainahmen vorgesehen (z.B. Art der Maftnahme:
Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z.B. Liste 4 des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit ;_';‘fg:lg‘:';g -

) .

Natur und Landschaft* —erganzte Fassung).

Sind alle Fragen mit ,ja" beantwortet, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf




