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1. EINFUHRUNG
1.1. Lage des Plangebiets
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Abb. 1: Digitale Ortskarte 2015 © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (cyan: Umgriff der
Satzung)

Der Umgriff des Ergdnzungsbereichs umfasst im Wesentlichen die FI.-Nr. 1400/4 und liegt am nérdlichen
Ortsrand von Hohenfurch, nérdlich der Romerstrale.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Ergdnzung — Ziel und Zweck

Nachdem es hinsichtlich des Einfugens der Bebauung auf FI.-Nr. 1400/4 (Rdmerstralle Nr. 18) von Seiten
der Genehmigungsbehérde Bedenken in Bezug auf das mafistabsbildende Maf [weder der Einfirsthof der
Hofstelle FI.-Nr. 1351 (Bayerweg Nr. 10) noch der Kindergarten auf FI.-Nr. 1335/2 (Rémerstral’e Nr. 9)
kénnen als Bezugsfall fur die Beurteilung nach § 34 BauGB herangezogen werden) bestehen, ist es Ziel
und Zweck der Ergénzung das MaR der baulichen Nutzung zu regeln.

Mit der Klarstellung soll die Bebauung des Geltungsbereichs mit einem Wohngeb&ude mit drei Wohnungen,
einer Grundflache von ca. 194 m? einer Wandhoéhe von ca. 5 m und einer Firsthéhe von ca. 7,8 m
ermdglicht werden, was in der Folge zu einer oberirdischen Kubatur von ca. 1.235 m® fuhrt. Damit erfolgt
eine zweckkonforme Weiterentwicklung des Innenbereichs.

2. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

21. Abgrenzung und GréRe

Der Umgriff der Satzung umfasst im Wesentlichen das Grundstiick FI.-Nr. 1400/4 und die FI.-Nr. 1315/3
sowie einen Teil des StralRengrundstiicks FI1.-Nr. 1315T (Rémerstrale). Das Grundstiick liegt auf einer
Héhe von ca. 705,5 m 0.NN'.

Bei der FI.-Nr. 1400/4 handelt es sich seit der Baumaf3nahme zur Herstellung der WelfenstralRe (FI.-Nr.
1399/2) um eine Brachflache, auf der kein Geholzbestand vorhanden ist.

Im Stiden und Westen besteht und im Norden erfolgt eine Anbindung an eine bestehende Siediungseinheit.

Der Ergé&nzungsbereich der Satzung wird begrenzt:

— Im Norden durch die sudliche Grenze der Fl.-Nr. 1400/5 (WelfenstralRe Nr. 6),

— im Osten durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 1400/1,

— im Suden durch die nérdliche Grenze des Bebauungsplanes ,Rémerstrae/Bayerweg” i.d.F. vom
27.08.1991 und

— im Westen durch die 6stliche Grenze der Fl.-Nr. 1400/1 (Rdmerstralle Nr. 20).

- ' Quelle: DGM1 Laserscanningbefliegung (Kaufbeuren) 20.04.2012-23.04.2010, Héhengenauigkeit der
Laserpunkte +/- 0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Hohenbezugssystem DHHN92
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Umgeben wird das Satzungsgebiet im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, im Suden
durch die ,Rémerstrafe” (dartiber hinaus durch Wohnbebauung und einen Kindergarten), im Westen durch
die vorhandene Wohnbebauung entlang der ,Ré6merstrale” und des ,Bayerwegs" und im Norden durch die
geplante Wohnbebauung an der Welfenstralle.

Die im Suden und Westen anschlieRende Wohnbebauung weist tberbaute Grundfiachen zwischen ca.
100 m? (Bayerweg Nr.18) und ca. 165 m? (Bayerweg Nr. 14), 1-2 Voligeschosse und mittelsteil geneigte
Satteldacher auf. Es sind Firsthéhen von ca. 7,2 m (Bayerweg Nr. 16) bis ca. 9,6 m (Rdmerstrale Nr. 20)
vorhanden. Die oberirdische Kubatur reicht von ca. 625 m* (Bayerweg Nr. 18) bis ca. 910 m® (Rémerstralle
Nr. 15 zuzlglich ca. 390 m® (Garagen und Nebengebaude).

Ferner weisen der Einfirsthof der Hofstelle FI.-Nr. 1351 (Bayerweg Nr. 10) eine oberirdische Kubatur von
ca. 3.640 m® eine Grundflache von ca. 440 m? und eine Firsthéhe von ca. 10,2 m und der Kindergarten
auf FI.-Nr. 1335/2 (RémerstraRe Nr. 9) eine Grundflache von ca. 500 m? und eine Firsthéhe von ca. 10 m
auf.

Nordliche des Plangebietes wurden an der Welfenstral’e drei Wohngebaude mit Grundflachen von ca.
102 m? (Welfenstrafte Nr. 5, FI.-Nr. 1400/8), Gber ca. 109 m? (WelfenstraBe Nr. 3, FI.-Nr. 1400/7) bis ca.
149 m? (Welfenstrale Nr. 6, FI.-Nr. 1400/5) genehmigt, wobei die Firsthéhen bis ca. 8,0 m reichen. Die
Kubatur der Hauptnutzung reichen von 637 m?® (Welfenstralle Nr. 5) Uber ca. 780 m® (Welfenstraf’e Nr. 3)
und bis ca. 815 m® (Welfenstrale Nr. 6).

2.2, Eigentumsverhiltnisse
Die Grundstiicke befinden sich in privatem und éffentlichem Eigentum.
2.3. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die bestehende Ortsstralle ,Rémerstraie”, die das Plangebiet an
das Ortsnetz der Gemeinde Hohenfurch anbindet.

Die StralRe weist keine Trennung der motorisierten und nicht-motorisierten Verkehrsarten auf und besitzt
eine Breite der Mischflache von ca. 8,0 m bis 8,4 m.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber die ca. 400 m Wegstrecke entfernte
Haltestelle ,Hohenfurch Rathaus” (Linie 9659 Schongau — Hohenfurch — Schwabniederhofen - Altenstadt)
mit ca. 7 Fahrten am Wochentag.

2.4, Boden

GemaR der Ubersichtsbodenkarte Bayern? wird das Plangebiet bodenkundlich wie folgt kartiert:
- Nr. 22b: ,Fast ausschlie8lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfithrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslehm) iiber Carbonatsand- bis -schiuffkies (Schotter)”.

2.5. Radon

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

2 www.geoportal.bavern.de/bayernatias. Thema ,Inspire”, Unterpunkt ,Anhang 3“, Auswahl ,Ubersichtsbodenkarte
von Bayern 1:25.000, Datenabruf: August 2016
3 www.bfs.de: Bundesamt fiir Strahlenschutz, Datenabruf: 04-2018
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Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie* wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen  erstmalig ein Referenzwert fur die 0ber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StriSchG?®) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fur Gesundheit
und Pflege, als zustandige Landesbehérde, noch bis zum 31.12.2020 Zeit, Gebiete festzusetzen, fur die
erwartet wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitdskonzentration in der Luft in einer
betréchtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach §
124 StriSchG oder § 126 StriSchG uberschreitet, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz?
eine Radon-222-Aktivitdtskonzentrationen von 28,2 kBq/m? in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe); damit
lasst sich das Gebiet als Radonvorsorgegebiete | einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebdude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....“. Ferner wird auf die Broschire
,=Radon in Gebduden"® des LfU und die darin aufgefuhrten MaBnahmen zur Senkung der Radon-
konzentration verwiesen.

2.6. Grundwasser

Etwa 35 m sudéstlich des Umgriffs der 1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung wurde eine Bohrung
abgeteuft. Dabei wurden bis 43 m unter Gelande Kiese aufgeschlossen, die sich voraussichtlich gut fir
eine Versickerung eignen. Das Grundwasser wurde etwa 38 m unter Gelande angetroffen.

2.7. Vorbelastung des Plangebietes

2.7.1. Verkehrsgerdusche

Das Planungsgebiet wird durch die Verkehrsgerausche der 6stlich in ca. 128 m Entfernung (Fahrbahnrand)
gelegenen Bundesstralle B17 beeintrachtigt.

Strafle |Zihistelle Jahr DTV Kfz DTV SV ADTV A Prozentual

2000 11.887 1.319 485 4,3%
2005 12.921 1.252 1.034 8,7%
B17 1},81319156 2010 14.131 1.437 1.210 9,4%
2015 16.754 1.638 2.623 18,6%

Tab. 1: StraBenverkehrszihlungen?®

2.7.2. Weitere Gerdusche

Die Gerausche der sudostlich gelegenen Kinderkrippe bzw. des Kindergartens (als Anlage fur soziale
Zwecke) sind von der Anwendung der TA Larm ausgenommen; mit dem Gesetz zur ,Privilegierung des
von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderlarms“'® wurde klar gestellt,
dass Kinderlarm, der von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen
hervorgerufen wird, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung ist.

4 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir
den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahiung und zur Aufhebung der
Richtlinien 89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13
vom 17.01.2014, S. 10)

5 8trlSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBL. | S. 1966)

& StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutz-
verordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

7 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 06-2019
Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m?, Radonvorsorgegebiete fll iber 100 kBg/m?,

& Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden* vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

® Bayerisches StraReninformationssystem unter www.baysis.bayern.de, Thema ,Verkehrsdaten®, Auswahl
.StraBenverkehrszéhlungen SVZ*, Datenabruf 09/2016

10 10. BImSchGAndG: ,Zehntes Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Privilegierung des
von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielpldtzen ausgehenden Kinderlarms“ vom 20.07.2011, BGBI. | S.
1474
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2.7.3. Altlasten

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Vom Wasserwirtschaftsamt Weilheim’! wurde festgestellt: ,/m Bereich des geplanten Bebauungsplanes
der Gemeinde sind keine Grundstiicksflaéchen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG), Stand 14. April 2011 aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder schédliche
Bodenverénderungen besteht. Dem Amt liegen keine Informationen uber weitere Altlasten oder
Verdachtsflachen in diesem Bereich vor.”

2.7.4. Kampfmittel
Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
2.7.5. Landwirtschaftliche Fldchen

Das Plangebiet schlielt direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, so dass von diesen auch bei der
ordnungsgemafRen Bewirtschaftung Emissionen durch Windverfrachtung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten kénnen.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Flichennutzungsplan
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Abb. 2: Rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan mit Umgriff der Ortsabrundungssatzung (orange) und der
Geltungsbereich der 1. Erweiterung (cyan)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenfurch i.d.F. vom 13.04.1982 wurde bereits

neunmal gedndert'? und dreimal' berichtigt. Der Umgriff wird als ,Flache fur Landwirtschaft* dargestelit.
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Umgeben wird das Gebiet im Westen, Norden und Osten durch ,Flache fur Landwirtschaft’, im Stden
durch ,Flache fur Landwirtschaft’ Gberlagert durch ,Wanderroute® und dartber hinaus durch ,Allgemeines
Wohngebiet’ sowie ,Flache fur Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindergarten®.

3.2. Landschaftsplan

Die Gemeinde hatte die Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der Erstellung des
Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf i.d.F. vom 07./18.06.2001 wurde dem Gemeinderat

1 Schreiben vom 28.11.2016 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

2 4,2.,3,4.,6., 7., 8., 9. und 10. Anderung (die 5. Anderung ist nicht rechtswirksam)

3 1. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Kreuzstrae - Nahversorgung Hohenfurch®,
2. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Blumenstrale” und
3. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes ,Moosfeld*
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vorgestellt. Der Plan ,Entwicklungsziele und MaRnahmenempfehlungen“t4 sieht den Umgriff als
,Bebauung” mit der Empfehlung ,Kunftige Entwicklung” vor.

3.3. Stadtebauliche Satzungen

Fir den Ergénzungsbereich besteht die bisherige Erganzungs-/Einbeziehungssatzung (im Sinne von § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) ,1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung Bayerweg/Rémerstraie*'S. Diese
trifft einzelne Festsetzungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen, Abstandsflachen),
zum Immissionsschutz, zur baulichen Gestaltung (Hauptdachform, Haupffirstrichtung, Hauptdach-
gestaltung, Dachaufbauten und Einfriedungen), zur Griinordnung (Flachen zum Anpflanzen,
Durchgriinung, Regelungen zu befestigten Flachen) und zur Zuordnung der Sammelausgleichsflache.

3 ‘. , Hebauungspian §
h | i "Gewerbegebiet Nord":
LOE. vom 17.01.2012 }

e

P rwaiterung der
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Abb. 3: Umliegendes Planungsrecht mit Umgriff (cyan)

Westlich schlieBt die Ortsabrundungssatzung (im Sinne von § 34 Abs. 2 BBauG' 1976)
.Bayerweg/Romerstraie”’” (im MaRstab 1:5000) an sowie sudlich des Umgriffs der Bebauungsplan
.Romerstraie/Bayerweg“'8, der mit den festgesetzten  offentlichen Verkehrsflichen" die
Ortsabrundungssatzung verdréngte.

3.4. Satzung

Die Gemeinde Hohenfurch hat folgende Satzung erlassen:

— Satzung der Gemeinde Hohenfurch Uber die Herstellung von Steliplatzen vom 24.01.1995.
3.5. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Umgriff befindet sich im unbeplanten Bereich und ist planungsrechtlich dem Innenbereich (§ 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB) zuzuordnen.

4 Buro fur Freiraumgestaltung und Landschaftsentwicklung, i.d.F. vom 18.06.2001

5 j.d.F. vom 12.08.1987

16 Die Gemeinden kénnen die Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder Teile davon durch
Satzung festlegen. In den Geltungsbereich der Satzung kénnen auch Grundstiicke einbezogen werden, durch die
der im Zusammenhang bebaute Ortsteil abgerundet wird, wenn dies mit einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist und wenn auf solchen Grundstiicken die zuldssige Nutzung nach den Absétzen 1 und 3
Satz 1 bestimmt werden kann. ...”

-7 ji.d.F. vom 12.08.1987
8 ji.d.F.vom 17.01.2017
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3.6. Weitere Rechtsvorschriften
3.6.1. Bodenfunde Denkmalschutz

Der Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege' hat ergeben, dass innerhalb des
Umgriffs und im naheren Umfeld keine Eintragungen in die Denkmalliste vorhanden sind.

3.6.2. Wasserwirtschaft

Gemal des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt?® befindet sich das Planungsgebiet
auBerhalb eines ,Uberschwemmungsgebietes” und auch aulerhalb des ,Wassersensiblen Bereichs
(Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)". In der Regel sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auRer bei extremen Niederschlagsereignissen wie Wolkenbriichen. Diese Gefahr, die Gberall
besteht, ist in den Karten nicht beriicksichtigt.

Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
und Hochwasserentstehungsgebieten liegen nicht vor.

4. VORAUSSETZUNG FUR DEN ERLASS

41, Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung

Nachdem der Satzungsbereich der 1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung (Erg&nzungs- und
Einbeziehungssatzung) im Flachennutzungsplan als ,Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist und
dieser direkt an die bestehende Bebauung im Umgriff der Ortsabrundungssatzung
.Bayerweg/Rémerstrale” anbindet, stand dies der stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Dies wird nach Auffassung der Gemeinde auch nicht mit der Erganzung durch das Mal} der baulichen
Nutzung aufgegeben.

4.2, UVP/Natura-2000/Seveso-lll-Richtlinie

Bei der Uberplanung der Flache handelt es sich um kein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Nr. 18
der Anlage 1 zum UVP-Gesetz?' und der hierfur geltenden Schwellenwerte (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).
Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass das Vorhaben die Erhaltungsziele und Schutzguter der
FFH-Richtlinie?2 oder der Vogelschutzrichtliniez® beeintrachtigt (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Auch sieht das europaische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprifung vor, da es
sich um geringfugige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL?* handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-IlI-/Storfall-Richtlinie25) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

§ 18 Abs. 1 BNatSchG bestimmt fur den Fall, dass bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder
Aufhebung von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zu entscheiden ist.

Durch die Erganzungs- und Einbeziehungssatzung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die
Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintréchtigen.

19 Bayerischer Denkmal-Atlas auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Planen und Bauen* -
.Denkmaldaten“, Datenabruf 08/2016

20 Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas
Thema ,Naturgefahren” - ,Hochwasser”, Datenabruf 08/2016

21 Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

22 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 gedndert durch die Richtlinien
2013/17 EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193))

23 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 {iber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

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

25 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der

’ Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates , (ABI. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

FRANK BERNHARD REIMANN FassunGg vom 10.09.2019
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 7/11



GEMEINDE HOHENFURCH 1. ERGANZUNG DER 1. ERWEITERUNG DER
ORTSABRUNDUNGSSATZUNG ,BAYERWEG/ROMERSTRASSE"

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung wurde die FI.-Nr. 1400/4 dem
Eingriffstyp B (niedrige bis mittiere Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad mit einer GRZ < 0,35), der
Kategorie | (unterer Wert fur Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zugeordnet. Aufgrund der Verwendung versickerungsféhiger Belédge und einer Eingriinung am 0stlichen
Ortsrand, wurde ein Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt.

Mit der Erganzung der Festsetzung des MafRes der baulichen Nutzung von GR 200 m? (bzw. 230 m?
inklusive der Flachen fur Terrassen) ergibt sich bei einer Grundstiicksgréfie von 1.100 m? eine GRZ von
0,181 (bzw. 0,209). Diese Werte liegen deutlich unter der GRZ < 0,35 die eine niedrigen bis mittleren
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad bedeuten.

Unter Beriicksichtigung der Uberschreitensregelung von einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,45 handelt
es sich um ein Gebiet mit weniger als 50 % Versiegelung das damit nach wie vor dem Eingriffstyp B
zuzuordnen ist.

Da die Gebaudehthe mit der traufseitigen AuBenwandhéhe und Firsthdhe auf eine Eineinhalb-
geschossigkeit beschrankt ist ergibt sich auch kein zusatzlicher Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild.
Mit der Erganzung des Males der baulichen Nutzung ergibt sich zudem kein Erfordernis einer
Neubetrachtung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und damit kein zusétzlicher Ausgleichsbedarf.

Die Festsetzungen zur Grilnordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und
der Landschaft geeignet, die erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen durch den zu erwartenden
Eingriff in einem ausreichenden Umfang zu vermindern, sodass sie nicht mehr als erheblich und nachteilig
empfunden werden.

5. INHALT DER SATZUNG

5.1. Geltungsbereich

Innerhalb der durch die 1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung vom 17.01.2017 festgelegte Grenze
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sind mittlerweile funf Baugrundsticke vorhanden. Wobei die
Bebauungen der Welfenstralie Nr. 3 (FI.-Nr. 1400/7), Welfenstra3e Nr. 5 (FI.-Nr. 1400/8) und WelfenstralRe
Nr. 6 (FI.-Nr. 1400/5) bereits genehmigt sind. Zum Teil wurde mit der Bauausfiihrung schon begonnen. Im
Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird fur diese Grundsticke kein Regelungsbedarf
fur eine entsprechende Erganzung der Festsetzungen gesehen. Dies lasst sich auch auf die FI.-Nr. 1400/2
Ubertragen, da es mit einer Flache von ca. 555 m? die kleinste GrundstlicksgréRe aufweist.

Der entsprechende Regelungsbedarf ergibt sich einzig, fur die im Geltungsbereich der 1. Ergénzung der
1. Erweiterung der Ortsabrundungssatzung ,Bayerweg/Rémerstralle” gelegene FI.-Nr. 1400/4 mit ca.
1.100 m? gréfRte GrundsticksgroRe.

5.2. Planzeichnung

In der Planzeichnung wird der Geltungsbereich der 1. Ergénzung der 1. Erweiterung der Ortsabrundungs-
satzung dargestellt.

Ferner wird nur die ergénzte Festsetzung, hier der untere Bezugspunkt fur die Bestimmung der
traufseitigen AuBenwand- und Firsthéhe aufgenommen. Die bisher vorhandenen Festsetzungen werden
damit Uberlagert.

5.3. MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache (GR), und der Héhe
der Gebaude (traufseitige AuRenwand- und Firsthéhe).

5.3.1. Grundflache

Die Festsetzung der Gro3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. So wird die absolute Grundflache (fur die Hauptanlage) bestimmt.

Dabei wird fur Terrassen eine maximale Uberschreitung der Grundfiache von 15 % im Sinne des § 16
Abs. 5 BauNVO? festgelegt.

5.3.2. Versiegelte Flichen - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch die Grundflachenzahl fiir die Uberschreitungsméglichkeiten der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch das Vorhaben mussen die gesetzlichen 50
% Uberschreitungsméglichkeit berschritten werden. Aus diesem Grund wird eine Uberschreitung von
einer GRZ mit 0,45 festgelegt.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab, der Bedarf fur die Anlagen nach § 19 Abs. 4

26 S0 auch BayVGH Urteile vom 03.08.2010 1 N 06.2438/1 N 07.1114
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Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitensregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
berticksichtigt. Dabei wird das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmaf® festgesetzt.

5.3.3. Gebédudehéhe

Um ein ,Einfugen“ in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen wird die Héhe der Gebaude mit der
traufseitigen AuRenwandhohe bzw. Wandhéhe und der Firsthohe festgelegt. Dabei wird zwischen den
traufseitigen AuBenwandhdhen der Wohnnutzung und der Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume und
Carports (Stellplatze mit Schutzdach) unterschieden.

Als unterer Bezugspunkt wird die festgesetzte Hohenlage der OK der Rémerstrae bestimmt. Fur den
oberen Bezugspunkt wird bei der traufseitigen AuRenwandhéhe bzw. Wandhohe" auf die Formulierung
des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhoéhe zuruckgegriffen.

Die durch die Satzung planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aulenwandhdhen weichen begrifflich
und inhaltlich von den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen gemaR Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO ab, sodass
sich auch durch die Topographie hoéhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben. Far
Zwerchgiebel, Standgiebel und Widerkehren wird eine Uberschreitung der traufseitigen AuBenwandhéhe
als Sonderregelung getroffen.

Beim Begriff ,Firsthohe handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im
Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachflache.

Da es sich bei der Festsetzung um die traufseitige AuBenwand-/Wandhéhe und Firsthéhe handelt, sind -
im Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie
Schornsteine, Antennen etc. nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Um eine bauliche Unterordnung von Nebengebauden zu erreichen wird deren Hohe in Anlehnung an die
Regelung des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO i.V. mit Art. 6 Abs. 4 Satz 1 BayBO begrenzt.

5.4. Plangrundlage, Hinweise, Pflanzliste

Neben den Planunterlagen der Digitalen Flurkarte wurden der reduzierte Umgriff der
Ortsabrundungssatzung dargestellt.

6. AUSWIRKUNGEN

6.1. 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” (BauGBANndG 2013) wurden ein Vorrang der
Innenentwicklung (§1 Abs.5 Satz3 BauGB) und erweiterte Begrundungsanforderungen bei der
Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefilhrt.

Dieser in den Planungslinien formulierte Vorrang von Maflnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre® und kein ,Versiegelungsverbot'?’. Durch die 1. Erganzung der 1. Erweiterung der
Einbeziehungssatzung erfolgt keine weitere Umwandlung und keine Neuinanspruchnahme landwirtschaftlich
genutzter Flachen (Ackerland).

6.2. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung der 1. Erweiterung der Einbeziehungssatzung wurden die von den
zustandigen Behorden eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der
eingegangenen Stellungnahmen wurde davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung der
Einbeziehungssatzung voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoflen wird.

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

Weder die Gemeinde, noch der mit der Erstellung der 1. Erganzung der 1. Erweiterung der Einbeziehungs-
satzung beauftragte Planfertiger kénnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des
spateren Betriebes auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder
Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

6.3. Technische Versorgung

- Die Stromversorgung kann tiber das Netz der Lechwerke AG, LEW erfolgen.
— Die Wasserversorgung erfolgt iber die Gemeinde Hohenfurch.

27 g0 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

FRANK BERNHARD REIMANN FAssSUNG voMm 10.09.2019
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 9/11



GEMEINDE HOHENFURCH 1. ERGANZUNG DER 1. ERWEITERUNG DER
ORTSABRUNDUNGSSATZUNG ,BAYERWEG/ROMERSTRASSE"

— Die Grundversorgung mit Loéschwasser wird durch Bereitstellung aus der o6ffentlichen
Trinkwasserversorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fur das Allgemeine
Wohngebiet mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl
zwischen 0,3 bis 0,7 und einem Léschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung
ergibt sich ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h28,

— Die Fernmeldeversorgung kann uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?® ist
mit bis zu 30 Mbit/s zu Uber 95 % und durch LTE mit bis zu 6 Mbit/s zu iber 95 % gesichert.

6.4. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem Uber die Gemeinde Hohenfurch.

-~ Die Miullentsorgung erfolgt zentral Uber das Entsorgungssystem des Landkreises Weilheim-
Schongau.

— Die Entwésserung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrund-
stiicken. Aufgrund der Erkenntnisse beim Erweiterungsbau des Kindergartens (in ca. 35 m
stdéstlicher Entfernung) kann vom gleichen Bodenaufbau und damit einer gleichen
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausgegangen werden.

Zur Beurteilung ob die Niederschlagswasserbeseitigung erlaubnisfrei erfolgen kann, wird die
Anwendung des Programms BEN (http://www.Ifu.bayern.de/wasser/ben/index.htm) empfohlen.

6.5. Synopsenfassung

¥ ’ - >
I 3 L

Abb. 1: Synopsenfassung 1. Erweiterung der Ortsabrundungsatzung mit der 1. Erganzung

6.6. Regelungsdichte

Durch die Ortsabrundungssatzung (Erganzungs-/Einbeziehungssatzung) werden bisher Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB), Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1
Satz 1 Nr. 24 4 BauGB), zu Maflnahmen zum Schutz von Boden (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 20 BauGB zu
Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 25a BauGB) und zur bauliche Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) getroffen. Ebenso erfolgt die Zuordnungsfestsetzung der Ausgleichsflachen
nach § 9 Abs. 1a Satz 2 bzw. 3 BauGB.

Da mit einer Erganzungs-/Einbeziehungssatzung nur einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und
§ 9 Abs. 4 BauGB (§ 34 Abs, 4 Satz 2 BauGB) getroffen werden kénnen, stellt die Erganzung einer
zuséatzlichen Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung ein weiteres Abr{icken von der Begrifflichkeit
.einzeln” dar.

- 28 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
2% Breitbandatlas unter www.zukunft-breitband.de, Datenabruf: 09/2016
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Die Gemeinde sieht jedoch mit der fehlenden Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung und der fehlenden
Festsetzung zur Bauweise kein volistédndiges Ersetzen des in § 34 Abs.1 BauGB verankerten
Zulassigkeitsmafistabes.

Hohenfurch, 13 MAI 2520 Furstenfeldbruck

Ve

Guntram Yogelsgesang
1. Burgermeister

Frank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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