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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets
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Abb. 1: Digitale Ortskarte © LVG Bayern (rot: Lage des Gelfﬁhgsbel;eichs, griin: Lage des externen
Ausgleichs)

Das Baugebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Hohenfurch ostlich an der Bundesstrale B 17 von
Schongau nach Landsberg am Lech. Die Entfernung zum Rathaus betrégt ca. 200 m bis 600 m Luftlinie.

1.2. Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Im Rahmen des Dorferneuerungsverfahrens hat sich herausgestelit, dass das Angebot von gewerblichen
Bauflachen in Hohenfurch sehr gering ist. Zur Starkung der Gewerbestruktur, beabsichtigt die Gemeinde
daher ein neues Gewerbegebiet auszuweisen. Das gesamte Gewerbegebiet soll in mehreren
Bauabschnitten realisiert werden, die von der Bundesstral’e B 17 in dstlicher Richtung weiter entwickelt
werden sollen.

Nachdem bereits zwei Anfragen (Zimmerei mit Logistik- und Lagerhalle, bzw. Autohauses) vorliegen,
werden zuerst und vorrangig die Flachen anschlieBend an den bestehenden Ortsrand entlang der
Bundesstralle B 17 in nordlicher Richtung bis (iber die Wettersteinstrale hinaus realisiert.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet geschaffen und
die Ortsrander neu ausgebildet werden. Hierzu werden ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet' (ca.
2,278 ha), ,offentliche Grinflache — interne Ausgleichsflache” (ca. 0,126 ha), ,StralRenverkehrsfléache® (ca.
0,316 ha) und ,straflenbegleitendes Grin“ (ca. 0,210 ha) festgesetzt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Belange des Immissionsschutzes (Verkehrs- und
Gewerbeldrm) und des Landschaftsbildes (Ortsrand in Bezug zur landschaftspragenden Hangkante und
markante Lage zur Bundesstraf3e) beriicksichtigt.

2, ANGABEN ZUM PLANGEBIET

2.1. Abgrenzung und Groéfle

Der Geltungsbereich betrifft die FI.-Nrn. 1218/1, 1277, 1278, 1280, Teilbereichen der FI.-Nrn. 1218T,
1218/6T, 1219T, 1278/9T, 1278/8T (jeweils Wettersteinstralle), 1281T und umfasst eine Abmessung von
ca. 430 m x 70 m (ca. 29.305 m2). Tendenziell fillt das Geldnde von Norden nach Siden leicht um ca.
5 Hohenmeter (von ca. 708 m G.NN auf 703 m U.NN). Wobei der nérdliche Teilbereich bis zur
Wettersteinstrae leicht auf das Niveau der Bundesstralle abfillt, um anschlieRend iber eine kleine
Gelandekante allmahlich Richtung bestehenden Ortsrand abzufallen. Im Bereich des FuBlgéngertunnels,
der unter der BundesstraBe B 17 hindurchfiihrt, befindet sich eine kleine Senke auf Héhe der Durchfahrt.
Entlang der Bundesstrafle ist das Relief der Flache vor allem nérdlich der ,Wettersteinstralle* durch den
Damm der B 17 geprégt, der sich vom restlichen Gelande deutlich abhebt.

Das Gebiet wird begrenzt:
— Im Osten durch die Westgrenze der Fl.-Nrn. 1276/4 und 1217. Beide Flachen werden landwirt-
schaftlich genutzt.

17.01.2012
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GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD*

— Im Siden durch die gepachtete Gewerbeflache der Firma Taufratshofer (FI.-Nrn. 1278/1 und 1279).
Das Gewerbe besteht aus einer Halle und auen liegende Ausstellungsflachen fiir KFZ.

— Im Westen durch einen Fahrweg (Fl.-Nr. 1278/2) parallel zur Bundesstrae 17 und dessen
Begleitgriin und im Norden durch einen 10-m-Streifen parallel der nérdlichen Grenze der Fl.-Nr.
1218/1.
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Abb. 2: Bestandsaufnahme - Ist-Zustand 11-2011

2.2. Eigentumsrechtliche Situation
Die Grundstlicke befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum.

2.3. Vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet ist gepragt durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung Acker, Maisanbau) und
ausgeraumter Agrarlandschaft und wird durch die ,WettersteinstraRe" durchschnitten. Der sidlich der
JWettersteinstrale” gelegenen Teilbereiche weisen keinen Baum- und Gehélzbestand auf. Entlang der
Westgrenze des nordlichen Teilbereichs wurden im Rahmen des Ausbaus der Bundesstrale
Geholzgruppen angelegt.

Weitere Gehdlzinseln und Gehdlze liegen aullerhalb des Geltungsbereichs an der Hangkante und an der
Grenze des asphaltierten landwirtschaftlichen Fahrweges parallel zur Bundesstrale (FI.-Nr. 1278/2).

Auf der FI.-Nr. 1218/1 wurde mittlerweile eine Genehmigung nach § 33 BauGB erteilt, sodass sich zwei
Gebaude im Rohbau befinden.

2.4. Vorbelastung des Plangebietes

2.4.1. Altlasten

Altlastenverdachtsflachen (d.h. Béden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
konnten) und kartierte Altlasten sind in der Gemeinde Hohenfurch und somit auch im Plangebiet nicht
bekannt. Dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim liegen ebenso keine Grundsticksflachen im Kataster
(Stand 31.03.2004) gemaf} Art. 3 BayBodSchG vor, fir die ein Verdacht, auf Altlasten oder schadliche
Bodenveranderungen besteht.’

242, Verkehrslarm und Bundesstrafle

Westlich des Plangebietes veriduft die Bundesstrae B 17 zwischen Landsberg am Lech und Schongau.
Die Bundesstrale die, zur Verbesserung der Verkehrsqualitdt und der Erhéhung der Sicherheit, von 2004
bis 2010 zwischen Landsberg und Hohenfurch dreistufig ausgebaut wurde.

' WWA WM, Schreiben vom 14.07.2011 im Verfahren zur 8. Anderung des FNP nach § 4 Abs. 1 BauGB

FRrRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
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Abb. 3: Verkehrsmengen (blau: Bundesstrafle, braun: KreisstraBe) und Ortsdurchfahrten (griin: freie Strecke,
rot: Ortsdurchfahrt)

StraBe B17 Zstnr2005 | DTV_Kfz2005 | DTV_SV2005 | Verinderung Prozentuale
j | ) Veridinderung |
B 17 DT V2000 81319156 11.887 1319
B 17 DTVaq0s 81319156 12.921 1252 + 1034 +8,7%
B 17 DTVa010 81319156 14.131 1437 + 1210 +9,4 %

Tab. 1: StraBenverkehrszdhlung

Durch das Ingenieurbiro Greiner wurde eine schalltechnische Vertréiglichkeitsuntersuchung2 erstellt.
Diese kommt zu folgender Beurteilung: ,Die Gerduschbelastung innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Bundesstralle B 17 erreicht an den westlichen Baugrenzen Werte von bis zu 70 dB(A) tags und 63 dB(A)
nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir GE-Gebiete werden tags um bis zu 5 dB(A)
und nachts um bis zu 8 dB(A) dberschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ergeben sich im Bereich des Plangebietes erhéhte
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile von Geb&uden mit Wohn-> und
Buronutzungen. Fiir Schlaf- und Kinderzimmer® ist an den straBenzugewandten West-, Sid- und
Nordfassaden eine fensterunabhéngige Beldftung zu ermdéglichen, sofern keine Beliiftung durch Fenster
an der schallabgewandten Ostfassade méglich ist. ...

... Es wird empfohlen, schutzbediirftige Gebaude (mit Biro- bzw. Wohnnutzungen) in méglichst groBem
Abstand zur Bundesstral3e und nach Méglichkeit abgeschirmt (z.B. durch vorgelagerte Werksgebéude) zu
errichten. Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sollften an den am stérksten
gerduschbelasteten stralenzugewandten Wesltfassaden vermieden werden, insbesondere zur Beliiftung
notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sollten an den schallabgewandten Ostfassaden
situiert werden.”

2 |B Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und

Verkehrsgerdusche)” Bericht Nr. 211040/2 vom 12.08.2011 Gberarbeitet 211040/5 vom 30.11.2011
Soweit diese in Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden!
Ebenda

FRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
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Abb. 4: Verkehrsgerausche: Tageszeit Abb. 5: Verkehrsgerdusche: Nachtzeit

Rasterlarmkarte (5 m Héhe) Rasterldrmkarte (5 m Héhe)
2.4.3. Landwirtschaftliche Fldchen

Das Plangebiet schlieit direkt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sodass von diesen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung (Geruch, Lérm, Staub etc.)
auftreten kénnen. Wegen der dérflichen Struktur Hohenfurchs sind diese als ortsiiblichen Immissionen
hinnehmbar.

2.5. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt von der BundesstraRe (Tempo 80) durch eine Abbiegespur auf die
Wettersteinstrale (Tempo 50) und von da aus in die eingeschrankten Gewerbegebiete.

Die Wettersteinstrae, als ErschlieBungsstrale, weist eine Mischfliche mit einer Fahrbahnbreite von ca.
3,2 m auf.

Die ErschlieBung fir FuBgénger und Radfahrer erfolgt Uiber die Mischnutzung Uber den
landwirtschaftlichen Fahrwegen (FL.-Nr. 1278/2) und dariiber hinaus die ,Hoheneggstrale* und
,Romerstrale” (Fulgangertunnel).

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt lber den Regionalbus (Linie 9659
Schongau - Altenstadt - Hohenfurch - Altenstadt) mit der Haltestelle Rathaus ca. 300 m Entfernung.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht kein Bebauungsplan, sodass das Plangebiet dem
AuBenbereich zuzuordnen ist und nach § 35 BauGB beurteilen werden muss.

3.2. Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Hohenfurch besitzt einen rechtswirksamen Flé'\chennutzungsplan5 i.d.F. vom 13.04.1982.

Der Flachennutzungsplan stellt ,Flache fur die Landwirtschaft* uberlagert mit ,anbaufreier Zone und
Ortsdurchfahrtsgrenze — Bundesstralie 17“ gemafl § 9 Abs. 1 FStrG dar. Umgeben wird das Plangebiet
im Norden und Osten durch ,Flache fur die Landwirtschaft* im Stiden durch ein ,Aligemeine Wohngebiete*

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

Frank BERNHARD REIMANN 17.01.2012
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GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD*

und ein ,Dorfgebiet* und im Westen durch den Verlauf der ,Hauptverkehrsstrale® daraber hinaus von
,Flachen fir die Landwirtschaft".

P ! S — Bl e S
Abb. 6: 8. Anderung des Flidchennutzungsplans Teilbereich 1
Im Rahmen eines Parallelverfahrens wird des Plangebietes u.A. in ein ,eingeschrénktes Gewerbegebiet"
gemaR § 8 BauNVO durch die 8. Anderungen geéndert.
Mit Bescheid vom 06.12.2011, Nr. 610-2; Sg. 40 Nr. 1.8, hat das Landratsamt Weilheim-Schongau die 8.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hohenfurch fur das Gebiet ,Gewerbe- und
Wohngebiet NORD und Anpassung Moosfeld“ genehmigt.

3.3. Landschaftsplan
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Ziele-MaBnahmen, Vorentwurf 18.

®  Gemeindlicher Landschaftsplan, Vorentwurf, Dipl.-Ing. Frank-Krieger, Kaufbeuren

FRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
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Die Gemeinde Hohenfurch hat Landschaftsarchitektin Frau Dipl.-Ing. Heidi Frank-Krieger mit der
Erstellung des Landschaftsplanes beauftragt. Der Vorentwurf id.F. vom 08.02.2000 wurde dem
Gemeinderat vorgestellit.

Der Bestands- und der MaBnahmenplan sieht die Bebauung nur des siidlichen Planbereichs (bis zur
WettersteinstraBe) als kinftige Entwicklung vor. Besondere Bedeutung kommt den geologischen
Formationen nordlich des Planungsgebietes (Terrassenkante) zu, die landschaftspragend und noch
erkenn- und erlebbare Zeugnisse aus der Zeit ihrer Entstehung (eiszeitliche Relikte) sind. Im
Planungsgebiet ist eine Verbesserung der Ortsrandeingriinung anzustreben. Die Terrassenkante wird
zudem als Bereich ,Eignungsraum fur Kompensationsflaichen bzw. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
vorgesehen.

Die nérdlich direkt an das Planungsgebiet anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiicke 1213
bis 1218) werden beschriecben als Flachen fir MaRnahmen zur Flurdurchgriinung und
Strukturanreicherung (Geholzpflanzungen an Wegen, Wegegabelungen und Flurgrenzen).

Entlang der Bundesstrafie B 17 sollen laut Manahmenplan Baume in Reihe, als Allee, gepflanzt werden.

3.4. Von der Gemeinde beschlossene Planungen

Im Rahmen der Dorferneuerung wurde eine Funktionsskizze zur Siedlungsentwicklung erstelite, die fir
den nérdlichen Ortsbereich von Hohenfurch die Zuordnung von Wohn- und Gewerbegebieten,
ErschlieBung und Grinflachen darstellt.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Anbaubeschriankungszone und Anbauverbotszone

Die Grenze der Ortsdurchfahrt fiir den ErschlieBungsbereich liegt bei km 60,780 (seit 2011 bei OD/0,177)
der Bundesstrale B 17. Somit liegt fas das gesamte Plangebiet auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten.

GemaR BundesfernstraRengesetz ist eine 20 m (§ 9 Abs. 1 FStrG) breite (gemessen vom Fahrbahnrand)
Anbauverbotszone gegeben. Bezogen auf den Geltungsbereich handelt sich dabei um einen im
Durchschnitt ca. 10 m breiten Streifen entlang der Bundesstrale. Weiter ist auf einer Breite von 40 m
gemessen vom Fahrbahnrand eine Anbaubeschrankungszone (§ 9 Abs.2 FStrG) gegeben. Davon
befindet sich ein ca. 30 m breiter Streifen innerhalb des Geltungsbereiches.

Im Zuge des Grunderwerbes fir die Verbreiterung der BundesstraRe wurde zwischen dem Staatlichen
Bauamt — Abtlg. Stralenbau und Eigentiimer ein entsprechender Verzicht der Einhaltung vertraglich
vereinbart.

3.5.2. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege7 sind keine Eintragungen in
die Denkmalliste vorhanden. So sind in unmittelbarer Nahe (ca. 500 m) keine Bodendenkmaler kartiert.
Allerdings ist im Siedlungsgebiet folgendes Baudenkmal kartiert:

Sidlich des Plangebietes (ca. 140 m)
D-1-90-129-6
- (HehiWirt) Gasthof mit Steilsatteldach und Putzgliederung, Barocktreppe und Stuckdekor, gewolbte
Réaume im Wirtschaftsteil mit Bezeichnung am Pfeiler 1704.

4. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

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

4.2. Stidtebauliches Konzept

Das Planungskonzept sieht zundchst ein lang gestrecktes Gebiet entlang der B 17 vor, das in einem
weiteren zweiten Bauabschnitt nach Westen erweitert wird. Die Hohenentwicklung der Baukorper greift
die Zweigeschossigkeit der landwirtschaftlichen Gebaude bzw. Hallen auf.

4.3. Griinordnerisches Konzept

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung und Betonung der Ortseingangssituation gelegt. Der nérdliche
und norddstliche Gebietsrand wird durch ein dichtes Feldgeholz auf 6ffentlichem Grund eingegriint. Die
vertikale und horizontale Héhenabstufung, die buchtenreiche AuRenlinie sowie ein extensiver Blihstreifen
sollen sowohl den Ubergang und die 6kologische Verzahnung mit der Landschaft als auch die
landschaftsvisuelle Einbindung und gestalterische Aufwertung gewahrleisten. Die flachenhafte

Bayernviewer Denkmal: hitp://www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html, Daten: Aprit 2011

FRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
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Ausdehnung, der Artenreichtum und die dichte Bepflanzung dienen dazu, Tieren und Pflanzen eine
Lebensraumbereicherung und einen Riickzugsraum zu bieten.

Parallel zur B 17 dient ein etwa 10 m breites Band mit Gehélzgruppen im nérdlichen Abschnitt und einer
Baumallee im ortsnahen Abschnitt die Eingriinung des Gebiets und die gestalterische Aufwertung der
Ortseinfahrt. Die Baumreihen entlang der Wettersteinstrae und im StraRenbegleitgriin an der Stralen-
und Wegeverbindung nach Siden dienen der gebietsinternen Orientierungsqualitdt und Gestaltung des
Strallenraums.

Die Begriinungsmafnahmen binden das Baugebiet in die Landschaft ein und mindern negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Bis zur Verwirklichung der ostlichen Bauabschnitte {ibernimmt die
nach Siiden fiihrende Baumreihe die Funktion als temporare Ortsrandeingrinung nach Osten.

4.4. Verkehrliches Konzept

Das verkehrliche Konzept sieht zunachst die Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsstrale vor. So
erfolgt Erschlieung der Fl.-Nrn. 1218/1 und 1278/3 von der vorhandenen ,Wettersteinstrale* aus. Fur
den sidlichen Teilbereich (FI.-Nr. 1278) erfolgt die ErschlieBung (iber eine neue Stichstralle, die mit einer
Wendeschieife abschlieRt. Damit wird verhindert, dass der Lkw-Verkehr in die bestehenden Wohngebiete
(entlang der ,Kinsauer Strafie”) bzw. die geplanten Wohngebiete (zwischen dem 2. Bauabschnitt und dem
bestehenden Wohngebiet) abfliele.

Die Anbindung an den Ortsbereich insbesondere zur ,Hoheneggstralte* erfolgt fur Radfahrer durch den
bestehenden landwirtschaftlichen Fahrweg (FI.-Nr. 1278/2) und fir FulRganger Uber den neu geschaffenen
FuBweg, der gleichzeitig fir die FUhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen dient.

4.5. Technische Versorgung

Die odrtliche technische Versorgung erfolgt generell Giber den verkehrlichen Anschluss der ErschlieRung an
die ,Hoheneggstrale". Dies ist der klurzeste mdégliche Weg der Leitungsverlegung. Im Rahmen der
StraRendetailplanung wird ein Spartengesprach mit den Ver- und Entsorgern durchgefiihrt.

- Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der LEW, Augsburg.

- Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Gemeinde Hohenfurch.

- Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt Gber die Trinkwasserversorgunga‘ Fir die erforderliche
Léschwasserversorgung wird foigender Wert angesetzt: Gewerbegebiet mit einer Vollgeschosszahl
von kleiner als 3, einer Geschossflachenzahl von zwischen 0,3 bis 0,6 und einem Léschwasserbedarf
mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung. Daraus ergibt sich ein Léschwasserbedarf von
48 m?h.

- Die Fernmeldeversorgung erfolgt liber das Netz der Telekom. Eine Breitbandversorgung ist zur Zeit
mit einer Brandbeite von = 16 Mbit/s zur iber 95 % gegeben®.

4.6. Technische Entsorgung

Die ortliche technische Entsorgung erfolgt generell Uber den verkehrlichen Anschluss der ErschlieBung an
die ,HoheneggstralRe“. Dies ist der kirzeste mogliche Weg der Leitungsverlegung. Im Rahmen der
StralRendetailplanung wird ein Spartengespréch mit den Ver- und Entsorgern durchgefiihrt.

-  Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

- Die Miiltentsorgung erfolgt zentral (iber den Landkreis Weilheim-Schongau.

- Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf den Baugrundstiicken. Von den
Eigentlimern der GEe1 und GEe2 wurden mittlerweile mehrere Testschiirfe erstelit. Diese trafen
nach ca. 40 cm bis 50 cm auf Kies. Ein Sickerversuch hat festgestellt dass der Boden stark
durchlassig (krWert von 1072 bis 10 m/s'%) ist.

4.7. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige
ErschlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke bericksichtigt. So ermdglicht die bestehende und
geplante offentliche Verkehrsflache, hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw., dass
diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kann. Am Endpunkt
der vorlaufigen StichstrafRe wird ein Wendekreis fir LKW vorgesehen.

Kenntnisse (ber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineraldl- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Wohngebieten erkennbar.

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

®  Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas, Datenabruf November 2011
% KqWert: Durchlassigkeitsbeiwert der gesattigten Zone in m/s
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5. UMWELTBERICHT

5.1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Auf einen gesonderten
Scoping-Termin wird verzichtet. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung werden die Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB eingebunden. Wobei die Behdrden
aufgefordert werden, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung zu dufern.

5.1.1. UVP / Natura 2000 Gebiet

Nach geltender Rechtssprechung liegt der Ermittlung des Schwellenwertes nach Abzug der offentlichen
Flachen (incl. Verkehrsflachen) die maximal zulassige Grundflache (GRZ) nach Baunutzungsverordnung
zugrunde. Der vorliegende Bebauungsplan liegt gema3 § 3 UVPG bzw. Anlage 1 zum UVPG unter der
Grenze zur Vorprifung und unterhalb der Schwelle zur verpflichtenden Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung.

Anhaltspunkte fur eine magliche Beeintrachtigung von Erhaltungszielen von Natura-2000-Gebieten nach
der FFH- bzw. Vogelschutz-Richtlinie sind nicht gegeben.

5.1.2. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Norden von Hohenfurch wird &stlich entlang der
B17 ein lang gestrecktes, eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Mit den
EingriinungsmaBnahmen zur B 17 und nach Norden und Nordosten sowie der Anpassung der Baukdrper
an den dorflichen Charakter wird das Gebiet in den Landschaftsraum eingepasst. Besonderer Wert wird
auf die Gestaltung und Betonung der Ortseingangssituation gelegt.

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

Neben den sonstigen gesetzlichen Grundlagen liegen folgende umweltspezifische Rechtsgrundlagen und
Verordnungen zugrunde:

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG 1990/2010)

- Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG, 2010)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG, 2011)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG, 1973 / 1994)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90/2011)

- Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG 2005)

- Wasserhaushaltgesetz (WHG 2009)

Vonseiten des Landesentwicklungsprogramms, des Regionalplans, des Waldfunktionsplans sowie der
landwirtschaftlichen Standortkartierung liegen fir die Entwicklung des Gewerbegebiets keine
einschrankenden Aussagen vor.

Im gemeindlichen Landschaftsplan fir Hohenfurch wird der Bereich sudlich der WettersteinstraBe als
Bauland dargestellt. Demnach ist die Ortseingangssituation aufzuwerten (z.B. mit Baumreihen entlang der
B 17) und die Ortsrandgestaltung zu verbessern mit Eingriinungsmafnahmen und durch Verzahnung des
Siedlungsgriins mit der freien Landschaft. Mafnahmen zur Strukturanreicherung und Flurdurchgriinung
sollen eine Okologische und landschaftsvisuelle Aufwertung fordern. Die landschaftspragende
Steilhangkante im Norden ist als eiszeitliches Relikt zu erhalten, im Rahmen von O&kologischen
AusgleichsmaRnahmen naturschutzfachlich weiter zu entwickeln und hinsichtlich besonderer Sichtbeziige
freizuhalten.

5.2. Bestandsanalyse und Bewertung der vorhabensbedingten Umweltauswirkungen
5.2.1. Lage und Fldchennutzung

Der zu untersuchende Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Hohenfurch und erstreckt sich
ostlich entlang der B 17. Zwischen den beiden nérdlichen Grundstiicken quert die Wettersteinstrafie von
West nach Ost. Im Norden und Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen an, im Siiden die bestehende
Ortsbebauung. Im Westen verlaufen zwischen dem geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiet und der
BundesstraBe B 17 ein landwirtschaftlicher Weg und begriinte Seitenstreifen mit locker verteilten
Geholzen.

Die Gberplanten Grundstiicke sind landwirtschaftliche Nutzflachen mit intensiver Ackernutzung.
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5.2.2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

Zustandsbeschreibung und -bewertung

Im Geltungsbereich sind weder Biotopflichen gemaR amtlicher Biotopkartierung vorhanden noch sind
schitzenswerte Arten und Lebensrdume nach BayNatSchG bzw. BNatSchG vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-Gebieten oder
Européischen Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung beeintrachtigt.

Das Untersuchungsgebiet gehort der naturrdumlichen Einheit Nr. 036 E ,Peitinger Schotterebene” an. Die
weiter nordlich liegende Hangleite (Nr. 036 C ,Lechauen und Leitenhange®) besitzt laut gemeindlichem
Landschaftsplan Hohenfurch ein hohes 6kologisches Entwicklungspotential mit Eignung fiir 6kologische
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen.

Bis auf die WettersteinstraBe werden die Flachen ausschlieBlich als Ackerland genutzt. Landschaftliche
Strukturelemente wie Gehdlze oder Feldraine etc. sind nicht vorhanden.

Aufgrund der sehr geringen bzw. fehlenden Artenausstattung der Ackerflur wie auch der Asphaltflache der
Wettersteinstrale ist das Gebiet mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt in Kat. | oben einzustufen.

Auswirkungen:
Die fiir 6kologische Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen vorgesehenen Gehdlzgirtel im Norden und

Nordosten erfahren im Vergleich zu den bisherigen intensiv genutzten, strukturarmen Ackerfidchen eine
Aufwertung des Lebensraums fiir Flora und Fauna. In etwas geringerem MaRe trifft dies auch fir den
geplanten GriingUrtel am westlichen Gebietsrand zu sowie fiir die verkehrsbegleitenden Grinfldchen im
Sidosten, die nicht ausschlieBlich nach oOkologischen Gesichtspunkten entwickelt werden und von
Gebieten mit hoher Nutzungsintensitat eingeschlossen sind.

Die GebietserschlieBung erfolgt ber die bereits bestehende Wettersteinstralle, die lediglich verbreitert
wird.

Im Bereich der ausgewiesenen Gewerbeflachen bedeutet die geplante Umnutzung einen vollstandigen
Verlust der landwirtschaftlich gepréagten Lebensrdume fiir ackerspezifische Tier- und Pflanzenarten durch
Uberbauung, Versiegelung und nutzungsbedingte Stérung.

Ergebnis:
Fir den Bereich des ausgewiesenen Baulands des eingeschrankten Gewerbegebiets und der geplanten

Verkehrsflachen ist von einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) auszugehen.
Entsprechend der geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind diese Flachen dem Feld A |
zuzuordnen mit der Faktorenspanne zwischen 0,3 und 0,6.

Fir die Grungiirtel im Norden, Nordosten und im Westen, die verkehrsbegleitenden Griinflichen im
Sidosten des Gebiets sowie fir die Asphaltflaiche der Wettersteinstralte besteht keine Eingriffsrelevanz,
sie werden somit in die Ausgleichsbilanzierung nicht mit einbezogen.

5.2.3. Artenschutzrechtliche Belange

Fir die Untersuchungsfliche kénnen Vorkommen von Pflanzenarten gemafl Anhang IV FFH-RL
ausgeschiossen werden. Somit kénnen auch Beeintrachtigungen prifrelevanter Pflanzenarten und die
Erfillung des Verbotstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Es sind weder streng geschiitzte Arten gemar Anhang IV FFH-RL noch européische Vogelarten i. S: von
Art. 1 V-RL betroffen. Da es innerhalb des Geltungsbereichs keinen Baum- und Strauchbestand gibt, sind
potentielle Vorkommen von Vogelnestern oder -bruthdhlen bzw. Wochenstubenhabitate oder
Winterhabitate von Fledermausen auszuschlieRen. Es sind keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
i.V. mit Abs. 5 BNatSchG einschlagig. Eine Priifung der Voraussetzung zur Erteilung einer Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sowie die Priifung von Planungsalternativen ist daher nicht erforderlich.

5.24. Schutzgut Boden / Geologie

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Das Untersuchungsgebiet liegt laut Geologischer Karte von Bayern (sieche Themenkarte Geologie,
Landschaftsplan Hohenfurch) im Bereich einer wiirmeiszeitlichen Grundmorane und zeichnet sich durch
ein ausgeglichenes Relief aus.

Im Bodentyp Parabraunerde sind mittel bis tiefgriindige Moranenverwitterungsbdden vorherrschend mit
kiesigem, schluffig-sandigem, z.T. schwach tonigem Lehm.

Zu den bestehenden Vorbelastungen fir das Schutzgut Boden zahlen die bereits vorhandene
Versiegelung der ca. 3m breiten asphaltierten Wettersteinstrale sowie die verkehrsbedingten
Schadstoffeintrage entlang der B 17. Im Bereich der Ackerflachen sind die Bdden entsprechend der
landwirtschaftlichen Intensivnutzung verdichtet und ndhrstoffreich.
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Kartierte Altlastenvorkommen bzw. Altlastenverdachtsflichen sind nicht vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Als unversiegelter, anthropogen (iberprégter Boden ohne Dauerbewuchs sind die Ackerflachen mit
geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt in Kat. | oben zu bewerten.

Auswirkungen:
Im Bereich der privaten und offentlichen Griinflaichen ist je nach Intensitat des Pflegeaufwands eine

Aufwertung der Bodendkologie zu erwarten.

Ein hoher Grad an Versiegelungsintensitdt bzw. Befestigung des Bodens ist im Bereich der
Gewerbeflachen zu erwarten.

Ergebnis:
Fir den Bereich des ausgewiesenen Baulands des eingeschrankten Gewerbegebiets und der geplanten

Verkehrsflachen ist mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) auszugehen.
Entsprechend der geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind diese Fldchen dem Feld Al
zuzuordnen mit der Faktorenspanne zwischen 0,3 und 0,6.

Die Asphaltfliche der WettersteinstralRe ist ohne Eingriffsrelevanz. Auch die geplanten o6ffentlichen
Griinflachen und der Griinglrtel im Westen werden nicht in die Bilanzierung fiir den Ausgleichsbedarf
einbezogen.

5.2.5. Schutzgut Wasser

Zustandsbeschreibung und -bewertung:
Im Geltungsbereich sind keine Oberflichengewésser vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Konkrete Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

Wv. arv conibir Borsich e b 2 .

Abb. 8: Karte Uberschwemmungsgefahrdete Geblete Ausschnltt Hohenfurch
Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern'’
sind im Plangebiet keine Uberschwemmungsgebiete und wassersensiblen Bereiche vorhanden.

Die Ackerbdden sind versickerungsfahig, es besteht jedoch ein Eintragsrisiko fur Nahrstoffe und
Schadstoffe aus der Landwirtschaft und in erhdhtem MaRe fiir Schadstoffeintrage Uber die
Verkehrsbelastung der B 17.

Aufgrund der Vorbelastung erfolgt die Bewertung mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die
Einordnung in die Kat. | oben.

Auswirkungen:
Da sich in den geplanten Grinflachen wegen der Extensivierung das bewirtschaftungsbedingte

Eintragsrisiko an Nahr- oder Schadstoffen erheblich reduzieren wird und sich bei Verminderung der
Bodenverdichtung die Versickerungsleistung erhéhen wird, besteht fiur diese Teilflachen keine
Ausgleichsrelevanz.

" Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern,

http://www.geodaten.bayern.de/bayermnviewer-aqua/ Datenabruf April. 2011
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In den Betriebsflichen werden entsprechend der Uberbauung und Oberflichenversiegelung der
Oberflaichenabfluss und die Verdunstungsrate erhoht, die Versickerungsleistung und das
Rickhaltevolumen reduziert sowie die Neubildungsrate des Grundwassers verringert.

Ergebnis:
Fir den Bereich des ausgewiesenen Baulands des eingeschrankten Gewerbegebiets und der geplanten

Verkehrsflachen ist mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A) auszugehen.
Entsprechend der geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind diese Flachen dem Feld A |
zuzuordnen mit der Faktorenspanne zwischen 0,3 und 0,6.

5.2.6. Schutzgut Klima / Luft

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Der Geltungsbereich liegt in einer grofraumigen Kaltluftproduktionsflache, die nordlich und nordostlich
angrenzend frei von Schadstoffemittenten ist. Die FlieRrichtung der Kaltluftabflussbahn erfolgt von Norden
her (iber die Hangleite nach Siden in Richtung Ortsbebauung. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem
Frischluftaustauschkorridor mit verhéaltnismaRig unbelasteter Luftzufuhr. Da jedoch das Gelande nur ein
sehr geringes Gefille aufweist, ist die Luftbewegung sehr langsam und sehr stéranfallig. Z.B. wirken
Pflanzen wie Mais oder ausgewachsenes Getreide als FlieBhindernis. Somit ist die Wirksamkeit der
Luftaustauschfunktion auf die vegetationsfreie Zeit beschrankt.

Der grofite Luftschadstoff- und Larmemittent ist die B 17 mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Da die
Hauptwindrichtungen aus Westen und Sidwesten kommen, ist die Belastung durch die
kraftverkehrsbedingten Aerosole wie Abgase, Stdube, Reifenabrieb etc. sowie auch die Larmentwicklung
fur das geplante, eingeschriénkte Gewerbegebiet entsprechend hoch.

Da die Flache keine Sauerstoffproduktionsfunktion besitzt und bei Hauptwindrichtung den Vorbelastungen
der Luftschadstoff- und Larmimmissionen von der B 17 ausgesetzt ist, es sich jedoch bei dem
Geltungsbereich um ein gut durchliiftetes Gebiet mit Siedlungsbezug handelt, ist die Bedeutung fiir den
Naturhaushalt mit gering, Kategorie | oben zu bewerten.

Auswirkungen:
Der geplante eingeschrankte Gewerbegebietsriegel kann die Luftschadstoff- und Larmimmissionen der

B 17 fur die ostlich anschlieBenden Gebiete hemmen. Fiir die Luftaustauschfunktion iber die von Norden
zuflieBende Kaltluft wird sich eine Wirksamkeitsminderung einstellen, jedoch nur auflerhalb der
Vegetationsperiode. Da es sich bei dem geplanten Baugebiet um einen Streifen mit Nord-Siid-Ausrichtung
handelt, wird die Barrierewirkung verhaltnismaBig gering sein.

Die geplanten Griinflichen wirken aufwertend als Sauerstoffproduzenten und in begrenztem MaR zur
Schallminderung und als Luftfilter.

Ergebnis:
Die Grinflachen erfordern keinen Ausgleichsbedarf, da sie eher aufwertend wirken.

Die Bauflachen sind in Feld A | mit Faktorenspanne zwischen 0,3 und 0,6 einzustufen.

5.2.7. Schutzgut Landschaftsbild

Zustandsbeschreibung und -bewertung:

Gemal der landschaftsdkologischen Gemeindegebiets-Untergliederung liegt das geplante eingeschrénkte
Gewerbegebiet im Teilraum ,Schotterfeldebene Altenstadt’, der jenseits des Schénachtales seine
Entsprechung in der ,Schotterfeldebene St. Ursula® hat (Themenkarte ,Landschaftsékologische
Raumeinheiten®, Landschaftsplan Hohenfurch). Im Norden bildet die bogig geschwungene Steilhangleite
der eiszeitlichen Terrassenabbruchkante einen natirlichen, sehr pragnanten raumiichen Abschluss dieser
Gelandeterrasse. Neben der landschaftsvisuellen Qualitat besitzt diese auffillige geologische Formation
eine hohe Bedeutung als Relikt aus der eiszeitlichen Entstehung der Topographie.

Das Gelénde ist relativ eben und falit mit ca. 1,25 % leicht von Nord nach Siid ab (um 5 m von ca. 708 m
U.NN auf ca. 703 m i.NN). Der StraRendamm der B 17 stellt innerhalb der Terrassenstufe eine stérende
Sichtbarriere dar.

Das Untersuchungsgebiet liegt im nérdlichen Ortseingangsbereich. Das Geldnde fallt zum Ortsrand hin
leicht ab. Etwa auf Hohe der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze wird die Einfahrt zum Ort rechtsseitig
von einer pragnanten Baumreihe aus machtigen Exemplaren begleitet. Bei entsprechendem Wetter
besteht eine Blickbeziehung liber den Ort hinweg bis zur Alpenkette.

Die straBenbegleitenden Gehdlzpflanzungen zwischen B 17 und Begleitweg auf der linken Seite sind noch
sehr jung. Der Ortseingang direkt am Ortsrand wird von beidseitigen dichten Baumreihen betont.

FRrRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 13/27



a

GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD"

Die Landschaftshildqualitat innerhalb des Geltungsbereichs selbst ist nur geringwertig, da es sich um
strukturarme Ackerflaichen handelt, die entlang der StraBentrasse der B 17 liegen. Die besondere
Wertigkeit der Flache besteht in der Situierung am Ortseingang mit Blick Uber den Ort bis hin zum
Alpenpanorama. Im Norden wird der Landschaftsraum eingefasst durch die sehr pragnante Steilhangleite
der eiszeitlichen Terrassenkante. Die landschaftsvisuelle Qualitét ergibt sich durch die besondere Lage in
einem sensiblen Landschaftsraum und besitzt daher trotz der geringen gebietsinternen Wertigkeit und der
visuelien Vorbelastung durch die B 17 eine mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild in Kat. Il unten.

Auswirkungen:
Das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet erstreckt sich entlang der Trasse der B 17. Mit einem ca.

10 m breiten straRenbegleitenden Griingirtel wird der Ortseingang gestalterisch gefasst. Bereits vor dem
Ortskern wird dem Autofahrer bewusst gemacht, dass er durch eine geschlossene Ortschaft gefiihrt wird,
was den Anreiz steigern soll, die Geschwindigkeit herunter zu nehmen.

Der nordliche Ortseingang wie auch Ortsrand werden durch eine intensive Eingrinung mit
landschaftstypischen Gehdlzen gestalterisch betont. Mit der Entwicklung eines naturnahen,
standortgerechten Feldgeholzes entlang der nérdlichen und norddstlichen Grundsticksgrenze wird
sowohl eine Lebensraumbereicherung fiir Tiere und Pflanzen geschaffen als auch der Ubergang zur
umgebenden Landschaft gewabhrleistet.

Ergebnis:
Die gestalterische Betonung des Ortseingangs, die randlichen Eingriinungen des Geltungsbereichs

entlang der Westgrenze und als Ubergang in die freie Landschaft im Norden bzw. Nordosten sowie die
gebietsinternen GestaltungsmafRnahmen tragen zur Minimierung des landschaftsvisuellen Eingriffs bei.
Der Geltungsbereich selbst besitzt aufgrund des Charakters einer strukturarmen, ausgerdumten
Ackerlandschaft nur eine sehr geringe landschaftsvisuelle Qualitdt. Da es sich jedoch um eine exponierte
Lage in einem sensiblen Landschaftsbereich handelt, ist wegen der insgesamt mittleren
landschaftsvisuellen Bedeutung der Ausgleichsfaktor in Feld A [l mit 0,8 zu wéhlen.

5.2.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Zustandsbeschreibung und -bewertuna:
Schiitzenswerte Kultur- und Sachgiter existieren weder innerhalb des Geltungsbereichs noch in der
nadheren Umgebung. Somit ist die Bedeutung diese Schutzguts mit gering (Kat. | unten) einzustufen.

Auswirkungen
keine

5.2.9. Schutzbelang Mensch

Zustandsbeschreibung und -bewertunag:

Das Plangebiet selbst, wie auch der umgebende Landschaftsraum besitzt aufgrund der fehlenden
landschaftlichen Strukturelemente und erholungsspezifischer Ausstattungselemente nur eine sehr geringe
Eignung flr Freizeit und Erholung und eine sehr geringe naturnahe Erlebnisqualitdt. Uberregionale
Wanderwege wie der ,Lechhéhenweg" oder die ,Via claudia augusta“ tangieren den Bereich nicht. Eine
Radwegebeziehung mit interkommunaler Anbindung verlduft dstlich des Gebiets aus dem Dorf lber die
,Kinsauer Stra3e“ nach Norden.

Von der B 17 gehen erhebliche erholungsrelevante Storeffekte aus als Larm-, Luftschadstoff- und
Staubemittent, als landschaftsasthetischer Storfaktor und als Barriere mit grofer Trennwirkung.

Im naheren Umgriff des Plangebiets verlaufen derzeit Rad- und FuBwegeverbindungen Uber den
Begleitweg entlang der B 17. Wegeverbindungen in West-Ost-Richtung sind méglich uber die B 17-
Unterfiihrung stidlich der Wettersteinstralle sowie liber die WettersteinstraRe selbst, die im Osten des
Plangebiets in die ,Kinsauer Strale" mindet. Die néchste gefahriose Querungsmdéglichkeit der B 17 ist im
Dorf an der ,Hoheneggstralte" gegeben.

Die von der B 17 ausgehende Larmbelastung fir die &stlich liegenden Wohngebiete ist erheblich.
In seiner Bedeutung flir Natur und Landschaftsbild ist der Schutzbelang Mensch mit gering (Kat. | unten)
zu bewerten.

Auswirkungen:
Es werden keine bestehenden Erholungsfunktionen oder Wegebeziehungen durch die geplanten

eingeschrankten  Gewerbegebietsausweisungen  gestort.  Zwischen  ,Hoheneggstrale®  und
.WettersteinstraRe* wird entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs eine zusétzliche Sud-Nord-
Verbindung fiir FuBganger und Radfahrer geschaffen.
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Fir die ostlich und sidlich liegenden Wohngebiete kann die Errichtung der gewerblichen Baukdrper im
geplanten Baugebiet zu einer Entlastung der Larmimmissionen beitragen. Die Gebietseingriinung kann
durch eine psychologische Wirkung den positiven Larmminderungseffekt erhohen.

5.2.10. Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Positive Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und
Mensch. Die Griingirtel im Westen und Norden / Nordosten bieten neben der landschaftsvisuellen
Aufwertung des Ortseingangsbereichs zusatzlich eine Lebensraumbereicherung fir die Tier- und
Pflanzenwelt und in geringem MaRe eine Luftfilter- und Schallschutzfunktion fir die Wohngebiete im
Siden und Osten.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Flache weiterhin landwirtschaftlich intensiv genutzt werden.

Die Schaffung einer zusatzlichen Offnung fiir eine FuB- und Radwegbeziehung von der ,Hoheneggstralie*

nach Norden wére unwahrscheinlich. Die gezielte Gestaltung der Ortseingangssituation wiirde in

absehbarer Zeit nicht vorgenommen werden.

5.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich

54.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs

Folgende MaRnahmen dienen — bezogen auf das jeweilige Schutzgut - der Vermeidung bzw.
Verringerung moglicher vorhabensbedingter Beeintrachtigungen:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: )

Randliche Eingriinungsmafnahmen als Ubergang und zur Einbindung in die umgebende Landschaft,
Schaffung von Schutz- und Riickzugshabitaten fir die Tierwelt, Verwendung standortgerechter,
heimischer Arten

Schutzgut Boden:

Festsetzung einer reduzierten versiegelten Stralenbreite, GebietserschlieBung Uber die bestehende
Wettersteinstrae, Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage soweit mdglich, Reduzierung des
Versiegelungsgrades

Schutzgut Wasser:
Versickerung von Niederschlagswasser, Zulassen von Dachbegrinung (Verminderung der
Verdunstungsrate)

Schutzgut Klima / Luft:

Erhéhung der Klimaausgleichsfunktion, der Schallschutzfunktion und der Luftschadstofffilterfunktion durch
die Gehdlzpflanzungen; Zulassen von Dach- und Fassadenbegrinung (Verminderung der
Verdunstungsrate)

Schutzgut Landschaftsbild:
Besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung zur Einfligung der Bebauung in
das vorhandene Orts- und Landschaftsbild

Schutzbelang Mensch:
Verhinderung der Lkw-Durchfahrt zur ,Kinsauer Strale” durch Wendeschleife im sidlichen

Geltungsbereich

FRANK BERNHARD REIMANN 17.01.2012
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT SEITE 15/27



GEMEINDE HOHENFURCH BEBAUUNGSPLAN ,GEWERBEGEBIET NORD"

5.4.2. Eingriffsbewertung

In folgender Tabelle sind jeweils schutzgutbezogen die Zustandsbewertung, Bewertung der
Eingriffsschwere und die Ermittlung des Ausgleichsfaktors zusammengestellt.

Schutzgut Bedeutung filr Natur | Eingriffsbewertung Ausgleichsfakt
und Landschaft Faktorenspanne or

ARTEN- UND LEBENSRAUME gering Al 0,3
Kat. | oben 0,3-0,6

BODEN gering Al 0,3
Kat. | oben 0,3-0.6

WASSER gering Al 0,3
Kat. | oben 0,3-0,6

KLIMA/LUFT gering Al 0,3
Kat. | oben 0,3-0,6

LANDSCHAFTSBILD mittel All 0,8

= Kat. Il unten 08-1,0

KULTUR- UND SACHGUTER gering Al 0,3
Kat. | unten 0,3-0,6

MENSCH gering Al 0,3
Kat. | unten 0,3-0,6

Tab. 2: Zustandsbewertung, Eingriffsschwere, Ausgleichsfaktor

Aufgrund umfassender VermeidungsmaBnahmen und einem zusammenhangenden Grinkonzept
rechtfertigt gem. Leitfaden (s.0.) die Verwendung des jeweils niedrigen Kompensationsfaktors.

Der gesamte Ausgleichsfaktor betrégt als Mittelwert aus den Einzelfaktoren: 0,37.

5.4.3. Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Fléche Fldchengrdfe Ausgleichsfaktor | Ausgleichsbedarf
Betriebsfldche GEe 1 7.824 m? 0,37 2.894 m?
Betriebsflache GEe 2 4.686 m? 0,37 1.733 m?
Betriebsflache GEe 3 7.244 m? 0,37 2.680 m?
Zusétzl Stralenland, asphaltiert 2.445 m? 0,37 905 m?
Westlicher Griingirtel GEe 1 783 m? - 0 m?
Westlicher Griingiirtel GEe 2 580 m? - | 0m?
Westlicher Griingurtel GEe 3 1.462 m? - 0 m?
StraBenbegleitgriin 2.100 m? - 0 m?
Okologische Ausgleichsflache 1.255 m? - 0m?
Summe erforderlicher Kompensationsflichenbedarf: | 8.212 m?

Tab. 3: Flachenbilanz

Zur Berechnung des erforderlichen Flachenumfangs fiir 6kologische Kompensationsmafinahmen ist zu
unterscheiden in eingriffsrelevante Flachen mit Ausgleichsbedarf wie z.B. Gewerbebetriebsflachen oder
StraRenland auf ehemaligen Ackerflichen einerseits und in Flachen ohne Eingriffsrelevanz wie z.B.
Grinflachen oder bleibendes Stralenland andererseits.

Der errechnete Umfang fir 6kologische Kompensationsmafinahmen betréagt 8.521 m? (0,852 ha).

5.4.4. Okologische AusgleichsmaRnahmen

Der erforderliche Flachenbedarf fiir okologische Ausgleichsmalnahmen betragt insgesamt 0,8212 ha.
Davon kénnen am nordlichen und norddstlichen Ortsrand innerhalb des Geltungsbereichs 0,1255 ha
abgedeckt werden (interne Ausgleichsflache). Der restliche Fldchenumfang von 0,6935 ha muss an
externer Stelle mit geeigneten MaRnahmen auf zwei von der Gemeinde bereitgesteliten (Flache
umgesetzt werden.

Interne Ausgleichsflache Feldgehdlz (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Um eine dichte, dauerhaft gesicherte, okologisch wie auch landschaftsvisuell wirksame Ortsrand-
eingrinung am nordlichen und nord-6stlichen Ortsrand gewahrleisten zu kénnen, wird auf den
entsprechenden Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1218 und 1218/1 auf dffentlichem Grund ein artenreiches,
dichtes Feldgeholz entwickelt. Der Griingirtel ist insgesamt 10 breit. Nach Norden liegt er mit 607 m? in
dem Flurstiick 1218. Die siidlich anschlieBende, ostexponierte, ebenfalls 10 m breite und 643 m? groRRe
Flache war urspriinglich eine Teilflache des Flurstiicks 1218/1 und besitzt nun eine eigene Flur-Nr.

2 Die Flachen stehen im Eigentum der Gemeinde Hohenfurch.
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Der Standort ist derzeitig intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftetes Ackerland in strukturarmer,
‘ausgeraumter Flur. Laut Gemeindlichem Landschaftsplan von Hohenfurch werden fiir diesen Raum
Strukturanreicherungs- und Flurdurchgriinungs-MaRnahmen fiir notwendig erachtet.

Die Artenzusammensetzung ist den Hinweisen C 9.2 Baumhecken, Feldgehdize und 10. Strducher zu
entnehmen. Es ist darauf zu achten, autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden und ber
ein Zertifikat nachzuweisen. Der AuBenrand ist als 4 m breiter, artenreicher, blitenreicher Krautstreifen
auf magerem (humusarmem) Standort anzulegen und durch regeimaRige Mahd ca. alle 2-3 Jahre von
Verfilzung und Verbuschung freizuhalten. Der Mahdzeitpunkt darf nicht vor Anfang August liegen, das
Mahdgut ist abzutransportieren, das Einbringen von Diinger oder Herbiziden ist zu unterlassen.

Die Pflanzensetzung erfolgt in kleinen Gruppen von Geholzen. Dabei ist darauf zu achten, dass die
Wuchshohe der Gehdlzarten zum Gehdlzrand zur Wiese hin abnimmt. Der Rand ist buchtig zu gestaiten.
Die Hohenschichtung ist abwechslungsreich zu gestalten, um eine geometrische Wirkung zu vermeiden.
Die Hohendifferenzierung und -abstufung, die buchtenreiche AuBenlinie sowie der extensive Bluhstreifen
sollen sowohl den Ubergang und die oOkologische Verzahnung mit der Landschaft als auch die
landschaftsvisuelle Einbindung und gestalterischen Aufwertung sicherstellen. Die flachenhafte
Ausdehnung, der Artenreichtum und die dichte Bepflanzung dienen dazu, Tieren und Pflanzen eine
Lebensraumbereicherung und einen Riickzugsraum zu bieten.

In geeigneten zeitlichen Abstanden (alle 5 bis 7 Jahre) sind diese Gehdlzbestdnde zur Verjlingung
abschnittsweise auf Stock zu setzen.

Um die interne Ausgleichsflache in ihrer vollen Flache anrechnen zu kdnnen, ist es erforderlich, zu den
Baugrundstiicken hin ein Verzicht auf die Einhaltung des Grenzabstandes gemaR Art. 47 AGBGB (2 m)
zu erreichen. Der Verzicht auf einen Grenzabstand der Pflanzung von Gehdlzen ist beim Grunderwerb in
den Notarvertrag mit aufzunehmen. Eine entsprechende Einverstdndniserkldrung des
Grundstiickseigentiimers sollte bereits vor der 2. Auslegung schriftlich vorliegen.

Entwicklungszeitraum:
Bis zur Erreichung des angestrebten Zustands ist von einer Zeitdauer zwischen 5 und 10 Jahren
auszugehen.

Externe Ausgleichsflache: Hangkante (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

Eignungsbewertung fiir 6kologische Ausgleichsmalinahmen:

Die Flachengrofie des Flurstlicks Nr. 2099, Gemarkung Hohenfurch, umfasst 6.570 m? und liegt an der
siidexponierten Hangkante nérdlich von Hohenfurch. Im Westen grenzt die B 17 an, im Nord-Osten eine
Feuerstelle fir das traditionelle Maifeuer fir die Landjugend, im Norden landwirtschaftliches
Intensivgriinland, im Siiden ein Feldweg und in Richtung Osten verlduft die eiszeitliche Steilhangkante
weiter. Der Grofteil der Flache (ca. 4.810 m?) wird als Standweide genutzt. Der dstliche Teil davon geht in
eine natirliche Gelédnderinne Uber. Die Vegetation ist relativ artenarm mit einzelnen, vom Vieh stehen
gelassenen Hochstauden wie Distein etc. Der Wegrain aus nahrstoffreichen Hochstauden im Siiden weist
bereits starke Verfilzungstendenzen auf. In der westlichen Teilflache (ca. 1.550 m?) haben sich im
kiesigen, urspriinglichen Abgrabungsbereich im Steilhang und in der ebenen Flache ein lockeres Gehélz
mit einzelnen Fichten, Pappeln, Ulmen und Strduchern wie Heckenkirsche, Hasel etc. entwickelt. In der
Krautschicht herrscht Grasvegetation vor. Eine schmale Bodenrinne in der Mitte der Flache lasst auf eine
bewusste Hangwasserversickerung schlieBen. Zwischen dem Gehdlzbestand in diesem westlichen
Abgrabungsbereich und der Weideflache befindet sich eine Wiese (ca. 210 m?) mit Magerwiesenrelikten
und vereinzelt aufkommendem Gehdlzanflug. Ein Trampelpfad fiihrt am Rande dieser Teilflache nach
oben. Den noch vorhandenen Magerwiesenrelikten kommt eine hohe Bedeutung zu fiur die
Wiederbesiedelung und Weiterentwicklung der 6stlichen Weideflache.

Sowohl die Weideflache als auch die Wiesenfliche sowie der Wegrain bedirfen dringend einer regel-
maRigen Mahd. Der Gehdlzbestand ist zum Schutz der Tierwelt in Richtung StralRe dichter abzupflanzen
und die Fichten sind zu entfernen. Ein Teil des Hangwassers konnte zur Schaffung eines wechselfeuchten
Standorts in einer kieinen, mit Lehm abgedichteten flachen Mulde gesammelt werden.

Entwicklungsziele:
Ziel fur die geholzfreien Hangflachen ist die Entwicklung zu einem Magerwiesenbestand als wichtiger

Bestandteil innerhalb der Vernetzungsachse fiir Magerstandorte entlang der eiszeitlichen Terrassenkante,
die im Norden Hohenfurchs einen bogenformigen raumlichen Abschluss bildet. Im oberen Hangbereich ist
aus landschaftsvisuellen wie aus landschaftsdkologischen Grinden eine Obstbaumreihe mit alten,
regionalen Hochstammsorten zu entwickelin.

Der westliche Geholzbestand ist als artenreiches, standortgerechtes Feldgehdlz weiter zu entwickeln mit
besonderer Schutzfunktion gegeniiber der B 17 und mit einer Schaffung eines wechselfeuchten Standorts
z.B. fir Amphibien.

Herstellungs- und Pflegemaflnahmen:
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- Die Weideflache und der Wegrain sind anfangs 2-mal pro Jahr zu mahen; die derzeitige Wiesenfléche
ist 1 x jahrlich zu mahen mit Schnittzeitpunkt ab Mitte Juli. Sobald sich (iberall eine artenreiche
Magerwiesenvegetation einstellt, liegt der Schnittzeitpunkt fir die gesamte Flache bei Mitte Juli. Das
Mahgut ist abzufahren. Auf Ausbringung von Diinger und Herbiziden ist zu verzichten.

- Entlang der Hangoberkante sind Obstbdume (alte Hochstammsorten) zu pflanzen. Es sind Apfel,
Birnen und Zwetschgen unregelmaBig abzuwechseln. Zur nérdlichen Grundstiicksgrenze ist ein
Pflanzabstand von mindestens 8 m einzuhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Baumen betrégt ca.
10 m.

Artenliste fiir die Obstbaumreihe:

Apfel: Kaiser Wilhelm / Maunzenapfel, Wettringer Taubenapfel
Birne: Gute Graue /Oberosterreichische Weinbirne, Alexander Lucas
Zwetschge: Hauszwetschge, Wangenheimer Frihzwetschge

Pflanzabstand: 10 m, Geholzqualitdt: Hochstamm-Obstbaume, H, StU 8-10, 0.B.

- 3. In der westlichen Teilflaiche mit dem Gehélzbestand ist der Randbereich zur Strale hin mit
heimischen Strauchern nachzupflanzen (s. Artenliste 10. ,Straucher® in C, Hinweise). innerhalb der
Fliche sind die Fichten zu entfernen. Etwa in der Mitte der Flache ist mit einer Lehmabdichtung eine
flache, kleine Mulde als wechselfeuchter Standort fir Amphibien zu schaffen.

ALY

164

——

TR T

T |

g 'E lungsziel: dichtes Feld- Entwicklungsziel: s Entwicklungsziel:
l geholz mit wechselfeuchter Magerwiesemit Obstbaumreihe
\ Muide artenreichem Wegsaum
) Pflanzung alter regionattypischer
i .. . Dichtes Nachpflanzen im westl. Anfangs 2-malige Mahd pro Jahr, Hochstammsorten, Planzabstand
Y ~ Tellstiick als Schutz gegeniber spater 1xj.: Schnittzeitpunkt ab zur Grundstiicksgrenze 8 m,
L . . \ \ + der B 17, Anlegen einer wechsel- Mitte Juli, Abtransport des zwischen den Baumen 10 m
& a — | T, - feuchten, flachen Mulde an Mahdguts, Verzicht auf Herbizide |
verjiingtes Feldgehdlz mit '\‘_'i‘ %  tiefster Stelle durch Lehm- und Dgilngerausbn'ngung {
Unterwuchs ! & |

abdichtung, Entfernen der Fichten \

e i \ "

g

Neubepflanzung der Teilfldchen
~ mit derzeitger Griiniandnutzung

; 2088
8 \ ; = [ A 2087
Vi S N
" ; 2099" ,
Auslichten und Verjiingen des \“‘-’ N e v e
Bestandes sowie Nachpflanzen % 7 o _omewiH iy 2 _'___...1-"-"_':'_‘:_,-— e e T
N . s - L . P G 5 —
mit verschieden Gehglzarten s DN ™
zur Erhéhung der Artenvielfalt i e S | |

oo v

Abb. 9: Lage der externen Ausgleichsflichen mit vorgesehenen MaBnahmen und kartierten Biotopflidchen
Entwicklungszeitraum:

Fiir die Entwicklung des Magerrasens ist mit 5 — 15 Jahren zu rechnen. Fir die Obstbaumreihe umfasst
der Entwicklungszeitraum bis zur Erkennbarkeit des angestrebten Zustands 5 — 10 Jahre, bis zur
Erreichung des Entwicklungsziels 15 — 30 Jahre. Fiir das Feldgehdlz ist bis zur Erreichung des
angestrebten Zustands von einer Zeitdauer von 5 — 10 Jahren auszugehen.

Externe Ausgleichsflache: Teilflache der Flur-Nr. 1407, siid-ostexponierte Bdschung (§ 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB) 6stlich der Nutzungsarenze

Eignungsbewertung fir 6kologische Ausgleichsmafinahmen:

Die Geléndegestalt des Flurstiicks 1407 ist gepragt von einer siid-ost-exponierten Steilbéschung, die in
Verlangerung der natiirlichen Hangkante nach Norden verlduft. Sie ist das Ergebnis der Abgrabung zur
Unterbrechung der Hangkante fiir den Trassenbau der Bundesstrale B 17. Dieser Giberwiegende Teil des
Flurstiicks ist mit Geblisch und einigen B&umen bestanden. In Teilen ist der Gehélzbestand
verhaltnismaRig monoton, z.T. dominieren Hasel in Reinbestand, Eschen und Zitterpappel. In groflen
Teilen ist der Bestand UGberaitert und beginnt zu vergreisen. Aufgrund einer starken Verschattung fehlt ein
Unterwuchs aus niedrigen Strauchern, Jungaufwuchs und eine Krautschicht. Der éstliche Teilbereich des
Gehdlzbestands ist als Biotop kartiert mit der Nummer 86.02. Die nordliche Teilfliche wird als Griinland
genutzt. Auf Flurstick 1407/1 dient ein ca. 3 m tiefes Loch der StraRenwasserversickerung. Im
Gemeindlichem Landschaftsplan von Hohenfurch ist der vorliegende Bereich als ,Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft* dargestellit.
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Entwicklungsziel:

Als Entwicklungsziel wird fur die gesamte Flache ein artenreiches, verjingtes Feldgehdlz mit aus-reichend
Strauchunterwuchs und einer standortgerechten Krautschicht angestrebt.

Herstellungs- und PfleaemafRnahmen:

Die nordliche Teilfliche ist als Erweiterungsfliche des Gehélzbiotops als artenreiches Feldgehdlz zu
entwickeln und mit Strduchern und Baumen zu bepflanzen. Die Artenzusammensetzung ist den
Hinweisen C 9.2 Baumhecken, Feldgehdize und 10. Strducher zu entnehmen. Es ist darauf zu achten,
autochthones (heimisches) Pflanzenmaterial zu verwenden und Uber ein Zertifikat nachzuweisen. Der
Aullenrand ist als 4 m breiter, artenreicher, bliitenreicher Krautstreifen auf magerem (humusarmem)
Standort anzulegen und durch regelmafiige Mahd ca. alle 2-3 Jahre von Verfilzung und Verbuschung
freizuhalten. Der Mahdzeitpunkt darf nicht vor Anfang August liegen, das Mahdgut ist abzutransportieren,
das Einbringen von Diinger oder Herbiziden ist zu unterlassen.

Der Teilbereich westlich der kartierten Biotopflache sowie die Biotopfliche selbst ist stark zu verjiingen
(,auf-Stock-setzen"), auszulichten und mit artenreichen Strauchern nach zu pflanzen. Diese MaBnahmen
sind insbesondere im westlichen Randbereich der Biotopflache vorzunehmen. In den Folgejahren sind in
geeigneten zeitlichen Abstinden (alle 5 bis 7 Jahre) diese Gehdlzbestdnde zur Verjlingung
abschnittsweise auf Stock zu setzen.

Entwicklungszeitraum:
Bis zur Erreichung des angestrebten Zustands ist von einer Zeitdauer zwischen 5 und 10 Jahren

auszugehen.
Fléchenbilanz:
Flachengrofe Teilflache der Fl.-Nr. 1407: 2.289 m?
abzlglich biotoprelevante Gehdlzfidche: 1.048 m?
aufwertbare Restflache in Flurstiick 1407: 1.241 m?
Flachenbilanz:
Fidche Okologisches Reale Anrechnungs- | Anrechenbare
Flur-Nr. Entwickiungsziel Flachengrofe faktor (entspr. | Fldchengrofe
der ékolog.
Aufwertbarkeit)
1218/1 Hecke, 1.250 m* 1:1 1.255 m?
1218 Ortsrandeingrinung 1
2099, ostl. Teilflache Magerwiese 4.180 m? 1:1 4180 m?
(Weideflache, ohne
obere Hangkante)
2099, ostliche Teilflache: | Obstbaumreihe 637 m? 1:1 637 m?
(Weideflache, nur obere
Hangkante) |
2099, westliche Teil- Dichtes Gehdlz mit | 1.753 m? 1:0,5 877 m?
flache (Gehdlz) wechselfeuchter
Mulde
1407T, 6stliche der Artenreiches Feld- 1.241 m? 1:1 1.241 m?
Nutzungsgrenze geholz ]
Summe verfiigbarer 8.190 m?
okol.
Ausgleichsflachen:
Flachenbedarf fiir 6kol. | 8.212 m?
Ausgleichsmalnahmen: |
Differenz: ' 22 m?
, | Defizit

Tab. 4: Flichenbilanz der Ausgleichsflichen
Bei einem Fehlbedarf von lediglich 22 m? kann der erforderliche Ausgleichsbedarf als angemessen
beriicksichtigt angesehen werden.

Prifschema

Vor Beginn der Durchfilhrung der okologischen AusgleichsmalRnahmen ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde Kontakt aufzunehmen. Fir die konkreten Umsetzungsmafnahmen ist eine fachliche
Baubegleitung hinzuziehen.
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Die Erfolgskontrollen fiir die Okologischen KompensationsmaRnahmen erfolgen nach folgendem
Priifschema:

- Herstellungs- und Durchfiihrungskontrolle (fachgerechte und vollstéandige Ausfiihrung der Herstellung,
Auswahl des Saat- und Pflanzguts, Pflanzabstdnde, Oberbodenqualitdt)

- Funktions- bzw. laufende Kontrolle (Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen, Auftreten der
prognostizierten Wirkungen und Entwicklungen, ggf. notwendige nachtragliche KorrekturmaRnahmen)

- Zielerreichungs- und Erfolgskontrolle (Erreichung des angestrebten Entwicklungsziels und Zustands,
Ubergang zur Erhaltungspflege bzw. Nutzung)

- Durchfihrung der Kontrollen und Protokollierung gemeinsam mit Gemeinde und Unteren
Naturschutzbehorde

5.5. Alternative Planungsméglichkeiten

Planungsalternativen, im Sinne der Vorschrift, sind aufgrund der vorhandenen Grundstiickszuschnitte, der
Planungsvorstellungen der Firmen und der Wiinsche der Gemeinde kaum vorstellbar. Zur Wahrung der
Vollstandigkeit des Umweltberichts miissten daher entweder Varianten dargestellt werden, die keinesfalls
ernsthaft in Betracht kommen, bzw. die Aussage, dass sich anderweitige Planungsmoglichkeiten nicht
aufdrangten. 1.d.R. sind dkologische Vorteile nur von solchen Varianten zu erwarten (vor allem von der
Null Variante), die in erheblichem MaRe von der Zielvorstellung der Gemeinde abweichen.

5.6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der Erstellung des Umweltberichts liegt der ,Bayerische Leitfaden der obersten Baubehorde, Bayerisches
Staatsministerium des Inneren, zugrunde. Die Ermittlung des okologischen Ausgleichsbedarfs erfolgte
gemal Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft’, Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen. Als fachliche
Grundlagen wurden herangezogen: Flachennutzungsplan Hohenfurch, Landschaftsplan Hohenfurch,
Biotopkartierung Flachland, ABSP, Ortseinsicht, Luftbilder.

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit bzw. Erhaltungswiirdigkeit der Schutzgiiter sowie die Beurteilung
der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Die Bewertungsskala fur die Einstufung der
Beeintrachtigungserheblichkeit ist dreistufig: gering, mittel, hoch.

Angaben zu Grundwasserflurabstand liegen nicht vor.

5.7. Monitoring (MaBnahmen zur Uberwachung)

In Abstinden von ca. 5 Jahren ist seitens der Gemeinde zu Uberprifen, ob sich die dkologischen
Ausgleichsflachen entsprechend der fachlichen Zielsetzungen entwickeln. Ggf. sind geeignete Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen durchzufiihren, um den gewliinschten Zustand zu erreichen. Dies trifft auch fir
den westlichen Griingiirtel innerhalb der Privatgrundstiicke zu.

5.8. Zusammenfassung

Als Teil eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts im Norden von Hohenfurch wird Ostlich entlang der B 17
ein lang  gestrecktes  eingeschrdnktes = Gewerbegebiet  ausgewiesen. Mit  intensiven
EingrinungsmaRnahmen der Gebietsaulenrander sowie Anpassung der Baukérper an den dorflichen
Charakter wird das Gebiet in den Landschaftsraum eingepasst. Besonderer Wert wird auf die Gestaltung
und Betonung der Ortseingangssituation gelegt. Der nordliche und nordéstliche Gebietsrand wird durch
ein dichtes Feldgehélz auf offentlichem Grund eingegriint (6kologische Ausgleichsmafnahme). Parallel
zur B 17 gewahrleisten ein etwa 10 m breites Band mit Gehélzgruppen im nérdlichen Abschnitt und eine
Baumallee im ortsnahen Abschnitt die Eingriinung des Gebiets und die gestalterische Aufwertung der
Ortseinfahrt. Die Baumreihen entlang der WettersteinstralRe und im Straenbegleitgrin an der Stralen-
und Wegeverbindung nach Siiden dienen der gebietsinternen Orientierungsqualitat und Gestaltung des
StraBenraums. Bis zur Verwirklichung der 6stlichen Bauabschnitte Ubernimmt diese Baumreihe die
Funktion als temporare Ortsrandeingriinung.

Der errechnete Umfang fiir 6kologische KompensationsmalRnahmen betragt 0,8212 ha. Davon koénnen
0,1255 ha innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs abgedeckt werden. Ein weiterer Teil von
insgesamt 0,6935 ha ist extern nachzuweisen. Bei einem Fehlbedarf von lediglich 22 m? kann der
erforderliche Ausgleichsbedarf als angemessen beriicksichtigt angesehen werden.

Die interne Ausgleichsflache ist als artenreiches, dichtes Feldgehélz mit 4 m breitem, extensivem
Krautstreifen entlang der AuBenrander zu entwickeln. Der dichte Gehdlzbestand dient der Verbesserung
der Ortsrandgestaitung, der Strukturanreicherung und Durchgriinung der Flur sowie der Verzahnung des
Siedlungsgriins mit der freien Landschaft.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Hindernisse fiir die Planung.
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6. PLANINHALT

6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Der geplanten gewerblichen Nutzung entsprechend wird ein immissionstechnisch eingeschranktes
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO mit Teilbereich ausgewiesen. So dient das eingeschrénkte
Gewerbegebiet vorwiegend dem Arbeiten und der Unterbringung von produzierenden und artverwandten
Nutzungen.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Nicht zulassig ist:

- Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, da das Gewerbegebiet seinem primaren Nutzungszweck
reserviert bleiben soll. Ausgenommen hiervon ist der geplante KFZ-Betrieb, da dieser eine Art
.Zwitterstellung® mit Werkstatt und Verkauf einnimmt und es sich um Waren des gehobenen und
periodischen Bedarfs handelt.

- Die Ansiedlung von Schrottpldtzen und Abwrackplatzen, da sowohl durch Staub- und
Larmimmissionen die konflikttrdchtige Nutzung in Nachbarschaft von Wohnbebauung alsauch die
bauliche Ausformung an einer pragnanten Ortsrandlage nicht gewinscht ist.

- Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten um eine Niveauabsenkung (sog. Trading-Down-Effekt)
innerhalb des Gewerbegebietes zu vermeiden. Ferner ist eine Stérung der Nachbarschaft,
insbesondere durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den Nachstunden, zu befirchten.

Fiar Gewerbe- und Handwerksbetriebe wird ein Ausnahmetatbestand (§ 31 Abs. 1 BauGB) geschaffen.
Dies betrifft Waren, die in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung der Produkte und dem Betrieb erfolgen (Handwerkerprivileg).

So bleiben trotz des Ausschlusses die maligeblichen Betriebe des produzierenden Gewerbes, Handwerks
und des Dienstleistungsgewerbes zuldssig, sondern auch Lagerhduser, und Lagerpldtze. Das damit im
Plangebiet zuldssige Nutzungsspekirum umfasst weiterhin die weit Uberwiegende Zahl der typischen
Nutzungsarten eines Gewerbegebiets und ist deshalb breit genug, um den Gewerbegebietscharakter
deutlich hervortreten zu lassen.

6.1.3. Ldrmkontigente nach DIN 45391 Low F o L
Durch das Ingenieurbiiro Greiner wurde eine i
schalltechnische Vertrééglichkeitsuntersuchung13
erstellt. Diese kommt zu folgender Beurteilung: i
JFUr das geplante Gewerbegebiet sind gemé&R der
DIN 45691  Emissionskontingente  festzulegen.
Hierbei ist der geplanten gewerblichen Nutzung ein
ausreichend hohes Larmkontingent zur Verfigung
zu stellen und gleichzeitig die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte  der TA-Ld&m an der
néchstgelegenen schutzbedlirftigen Wohnbebauung
sicherzustellen. Die im Rahmen der
Fldchennutzungsplandnderung festgelegte
Erweiterung der angrenzenden Gewerbe- und
Wohnflachen ist bei der Festlegung der
Emissionskontingente zu berticksichtigen.
Gewerbegerdusche

Fur die Teilfiichen GE1 bis 3 des Bebau-
ungsplangebietes wurden Emissionskontingente in
Héhe von 60dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
festgelegt. §
Hierbei wurden die geméR [8.} Flachennutzungs-
plandanderung geplanten d&stlich angrenzenden
Erweiterungsflachen des Gewerbegebietes sowie
die stdlich angrenzende bestehende MI-/GE-Flédche
(FI.-Nrn. 1278/1, 1279) entsprechend berticksichtigt. §
Far die Bemessung der genannten : :
Emissionskontingente sind die gemanl s e s e o o

Flachennutzungsplananderung westlich geplanten ~ Abb. 10:  Gewerbegerdusche: Emmission-
kontingente Bebauungsplangebiet

3802350

530250

B

5302700

§302150

530750

530210
530200

Bebauurgeplangebiet
Tefachen GE 1 bia 3 it

Emissianskontingent:

Lex 60745 ¢B(A)

5201956
301950

SH0I900

'* |B Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und
Verkehrsgerausche)” Bericht Nr. 211040/2 vom 12.08.2011 mit Uberarbeitung 211040/5 vom 30.11.2011
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Wohngebietsflachen (WA) sowie das bestehende Wohngebiet (WA) im stidlichen Anschluss mal3gebend.
Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) werden
bereits an den jeweiligen Gebietsgrenzen eingehalten.“

Die Festsetzung des Emissionskontingents erfolgt im Rahmen der Gliederung der Baugebiete nach der
Art der zulassigen Nutzung (§ 1 Abs.4 BauNVO) und schrankt die Betriebe und Anlagen Uber ihr
Emissionsverhalten ein. Diese Gliederung (nach § 1 Abs. 4 BauNVO) erfolgt im Verhéltnis zu mehreren
Gewerbegebieten der Gemeinde Hohenfurch (§1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). So ist im bestehenden
Gewerbegebiet ,Gewerbegebiet an der Hoheneggstralte" i.d.F. vom 25.08.1985 keine baugebietsinterne
Gliederung vorhanden und im ,Gewerbegebiet Tal Il i.d.F. vom 12.07.1994 eine baugebiesinteren
Gleiderung vorhanden.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und
Hohe (traufseitige Gebaudehdhe/Firsthdhe).

6.2.1. Grundfldche

Die Festsetzung der GréRe der Grundflache ist fir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. Um ein ,dorfliches” eingeschrdnkten Gewerbegebiet zu erhalten wird die
Grundflachenzahl mit 0,60 festgesetzt. Dies ermoglicht noch eine Durchgriinung der Bebauung.

Die GRZ liegt unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (vgl. § 17
BauNVO mit 0,8).

6.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Volligeschosse (Z) wird mit zwei als HochstmaR festgesetzt, dies ermdglicht sowohl die
Unterbringung von zweigeschossigen Geschéftsgebauden alsauch die Unterbringung von eingeschossigen
Hallen.

6.2.3. Versiegelte Fldchen

Die ,Versiegelungszahl* wird durch die Gesamtgrundflachenzahl mit der Kappungsgrenze von 0,8 (vgl. § 19
Abs. 4 BauNVO) festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die in dem § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten
Anlagen unterbringen zu kdnnen. Durch die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend
versiegelte Flachen, die dauerhaft wasser- und luftdurchléssig sind. Sie minimieren die Auswirkungen der
notwendigen Versiegelung des Gebietes und ermdglichen ein Versickern des Niederschlagwassers.

6.2.4. Gebédudehdhe

Zur Bestimmung der stadtebaulich wirksamen Kubatur wird die traufseitige Gebaudehéhe (TGH) und die
Firsthohe (FH) festgelegt. Die gewahlte Hohe von TGH von 8,5 m und FH von 11,0 m entsprechen der
vorhandenen Ortsrandlage und ermdglichen die Unterbringung der geplanten Gewerbebetriebe.

Die Gebaudehthe bestimmt sich aus der traufseitigen Gebaude- und Firsthéhe, die auf das natirliches
Gelande bezogen wird.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebaudehdhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch
die Topographie hohere abstandsflachenrelevante Wandhdhen ergeben.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche/Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksfliche erfolgt durch die groRziigige Festlegung der Baufenster durch
Baugrenzen. Dabei bleibt die Anbaubeschrankungszone der Bundesstrale B 17 (§ 9 Abs.2 FStrG)
unberiicksichtigt. Die Grélle der Baufenster entspricht dem Wunsch der Gemeinde, hier den zukinftigen
Bauherren einen maximalen Spielraum zu erméglichen.

Ferner wird im GEe1 und GEe2 in der Anbauverbotszone Stellplatze festgesetzt.

Fir den Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt, damit das Planungsziel eines dorflichen,
eingeschrankten Gewerbegebietes mit entsprechenden Freibereichen und Durchgriinung erreicht wird.

6.4. Abstandsfldchen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO 2008 angeordnet. So gilt im ,eingeschrénkten
Gewerbegebiet’, dass die Tiefe der Abstandsflache 0,25 H, mindestens 3 m, betrdgt. Die Regelung dient
den gesunden Arbeits- und Wohnverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belliftung sowie dem
Brandschutz.

6.5. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird der Straenraum mit einer Breite von 8,5 m (Wettersteinstraie) bzw.
8,0 m (ErschlieBungsstich) festgesetzt. Dies ermdoglicht auf Ebene der Stralendetailplanung einen noch
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dérflichen StraRenraum mit einer versiegelten StraRenbreite von 6,35 m (RASt 06'*) und einem ein- oder
zweiseitigen Mehrzweckstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mull- und
Baufahrzeuge zu gewéhrleisten und das Begegnen von LKW/LKW zu erméglichen.

Der Einmiindungsbereich in die Wettersteinstrale auf die Bundesstrale B 17 bleibt unveréndert, sodass
auf die Festsetzung von Sichtfeldern (Haltesicht mit 70 m ggf. 200 m Schenkellange) verzichtet wird, da
diese auf der bestehenden Verkehrsfliche und dem Stralenraum der BundesstralRe zu liegen kommen.
Von der Wendemdglichkeit nach Stiden wird ein StralRenraum fiir eine Geh- und Radwegeverbindung zur
,Hoheneggstralle” von 4,5 m festgesetzt. Dieser ermdglicht einen Ausbau der versiegelten Stralenbreite
von 2,5 m bis 3,0 m.

6.6. Bauliche Gestaltung

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie
Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheindeckung, Materialwahl des Baukérpers, Werbeanlagen
und Einfriedung) getroffen.

So werden insbesondere Werbeanlagen ausgeschlossen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren.
Ferner wird wegen der Ortsrandlage (Wirkung in die freie Landschaft) diese nur auf Teilen baulicher
Anlagen (Fassaden) fir zulassig erklart.

Dachaufbauten, wie Gauben und Dacheinbauten, wie Dacheinschnitte, werden fiir nicht zulédssig erklart,
da diese bei flach geneigten Dachern verunstaltend wirken.

6.7. Immissionsschutz

Durch das Ingenieurbiro Greiner wurde eine sarso e o i s
schalltechnische Vertréig|ichkeitsuntersuchung15 | gi 10
erstellt. Diese kommt zu folgender Beurteilung: '

,bes Weiteren ist innerhalb des

Bebauungsplangebietes die &
Verkehrsgerduschbelastung aufgrund der o

Bundesstrale B 17 zu ermitteln. Zum Schutz von
Birordumen und Betriebswohnungen sind die
erforderlichen Gesamtschalldamm-Male der
AuBlenbauteile nach der DIN 4109 festzulegen.
Verkehrsgerédusche: o
Die Geréduschbelastung innerhalb des Plangebietes
aufgrund der BundesstraBe B 17 erreicht an den .
westlichen Baugrenzen Werte von bis zu 70 dB(A)
tags und 63 dB(A) nachts. o

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN | o st wnsommmer
18005 fir GE-Gebiete werden tags um bis zu 5 dB(A) | siwwme
und nachts um bis zu 8 dB(A) iberschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung ergeben
sich im Bereich des Plangebietes erhohte F T AR IR
Anforderungen an die Luftschallddmmung der §. .- iR R —a—
AuBenbauteile von Gebduden mit Wohn- und = % ' \
Bironutzungen. Fir Schiaf- und Kinderzimmer ist an
den  straBenzugewandten  West-, Sdd- und
Nordfassaden eine fensterunabhéngige Beliiftung zu
ermoglichen, sofern keine Beliftung durch Fenster an
der schallabgewandten Ostfassade méglich ist.”

0
., ]—m
5 | S i

Bersich 8

. f| ostilch dor roten Linis:

WL wohn-, Schiat- und Kindarzimmer
R.me > 40 dB

| Innerhalb des gosamten Scbauungsplangebietos st fir Schief- und |
] an dan 1

et g

T BR
Nachdem Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer nur Bkl v c =
ausnahmsweise in einer Wohnung fiir Aufsichts- und  Abb. 11: Verkehrsgerdusche: Passive
Bereitschaftspersonal, Wohnung fiir Betriebsinhaber Schallschutzmafnahmen nach DIN

oder Wohnung fiir Betriebsleiter zulassig sind (im 4109
Sinne des §8 Abs.3 Nr.1 BauNVO), wird in den

Festsetzungen explizit auf diesen Tatbestand

verwiesen.

" Forschungsgesellschaft fir Strafien- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von Stadtstrallen RASt 06

® IB Greiner: ,Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbe- und
Verkehrsgerausche)" Bericht Nr. 211040/2 vom 12.08.2011 mit Uberarbeitung 211040/5 vom 30.11.2011
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6.8. Griinordnung
6.8.1. Zu pflanzende Bdume und Strducher

Die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.
Eventuell ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Abweichungen von den festgesetzten Fléchen fir
Gehélzpflanzungen koénnen zugelassen werden, wenn dadurch funktionelle und o©kologische
Verbesserungen erreicht werden.

Die Arten der zu pflanzenden Geholze sind der Liste heimischer Baum- und Strauch-Arten (siehe C
Hinweise, Artenliste 9.1, 9.2 und 10) zu entnehmen. Pflanzabstédnde sind wie folgt einzuhalten: zu
StraBen, Wegen und landwirtschaftlichen Nutzflachen: Bdume und Straucher 4 m.

6.8.2. Nicht iiberbaute Fldchen

Die nicht iiberbauten Flachen des Baugebietes mit Ausnahme der fir den Betriebsablauf bendtigten
Flachen sind zu begriinen und innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Steliplatzanlagen fir PKW sind durch Pflanzstreifen fiir Baume und Strducher zu gliedern. Es ist ein Baum
nach Artenliste 9.1 fiir finf Stellplatze zu pflanzen.

PKW-Stellplatzflichen sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster*).

Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen konnen versiegelt werden, wenn die Versiegelung nachweislich
unbedingt notwendig ist und die Abmessungen auf das tatséchliche Erforderliche reduziert sind.

6.8.3. Fassaden- und Dachbegriinung

Fassadenbegriinung mit Rank- und Schlingpflanzen wird zugelassen und ausdriicklich empfohlen.

Extensive Dachbegriinung wird zugelassen und ausdriicklich empfohlen.

6.9. AusgleichsmaBnahmen (Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft)

Der Ausgleich wird durch eine Sammelausgleichsmanahme teilweise innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB), teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches (§ 1a
Abs. 3 Satz 2 BauGB) erbracht.

Der Gesamtflachenbedarf fiir die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen betrégt 0,852 ha.

Die interne Ausgleichsflache liegt am nordlichen Rand des Geltungsbereichs und umfasst das Fiurstlick
1218/1 sowie die sidliche Teilflache des Flurstiicks 1218. Entwicklungsziel ist ein dichtes, artenreiches,
abwechslungsreich aufgebautes Feldgehdlz mit 4 m breitem, extensivem Krautstreifen entlang der
AuBenrander. Die FlachengroRe betragt 0,125 ha.

Der Flachenbedarf, der nicht innerhalb des Geltungsbereichs abgedeckt werden kann, betrégt 0,727 ha
und wird als folgende externe Teilflache(n) zugeordnet:

Art Betriebsflidche Verteilung
GEe1 ca. 7.824 m? 35,24%
GEe2 ca. 4.686 m? 21,11%
GEe3 ca. 7.244 m? 32,63%
Verkehrsflache ca. 2.447 m? 11,02%
Summe ca. 22.201 m? 100,00%

Tab. 5: Zuordnungsverteilung der Ausgleichsflachen

6.10. MaRangabe
Die Malangabe erfolgt zuriickhaltend.

6.11. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Nachrichtlich lbernommen wird die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone der Bundesstral3e, die
Grenze der Ortsdurchfahrt, die Aufteilung der Verkehrsflichen der Bundesstrale, sowie das aus dem
Digitalem Gelandemodell (DGM2'®) ermittelten Hohenschichtlinien.

Die Anbaubeschrankungszone der Bundesstrae B 17 (§ 9 Abs. 2 FStrG) bleibt unberiicksichtigt, da im
Zuge des Grunderwerbes fiir die Verbreiterung der Bundesstralle zwischen dem Staatlichen Bauamt —
Abtlg. StraRenbau und Eigentlimer ein entsprechender Verzicht der Einhaltung vertraglich vereinbart
wurde (vgl. § 9 Abs. 7 FStrG ein Bebauungsplan der unter Mitwirkung des Tragers der Stralenbaulast
zustande gekommen ist).

'®  Die LaserScan-Befliegung war in der Zeit vom 26.03.2002 bis 31.03.2002. Die Héhengenauigkeit der Laserpunkte
an der Referenzflache ist angegeben mit 95% <= 0,30 m.
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7. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

7.1. Flichenverteilung

Art Flache Vertellung
eingeschranktes Gewerbegebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 22.795 m? 77,8%
Verkehrsflache (davon 205 m? Bestand) ca. 3.155 m? 10,8%
straflenbegleitendes Grin ca. 2.100 m? 7.2%
Offentliche Grinflache ca. 1.255 m? 4,3%
Summe Geltungsbereich ca. 29.305 m? 100,0%
Tab. 6: Flachenverteilung
7.2. Bauliche Nutzung
Art Fidche Verteilung
Geltungsbereich ca. 29.305 m?
eingeschrankte Gewerbegebiet
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 22.795 m?
Grundfléche (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 13.677 m? GRZ = 0,60
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) GR 4.559 m? 0,33 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca. 18.236 m? GRZ(§191V) = 0,80
StraRenverkehrsfldche (Geh- und Fahrbahn) ca. 2.650 m? 9,0%
davon Bestand ca. 205 m? 0,7%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 21.091 m? 72,0%

Tab. 7: Bauliche Nutzung - Bestand

Sowohl die Obergrenzen des § 17 BauNVO im Bezug auf die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl

werden unterschritten und die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird eingehalten.

7.3. Weitere Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Aus-

wirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

7.4. Uberschligige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Linge &€ €
Stralenbau ca. 2.190 m? 125,- 273.750,-
Mehrzweckstreifen ca. 770 m? 80,- 61.600,-
StraRenbegleitgriin ca. 1.340 m? 5,- 6.700,-
StraRenbeleuchtung (gesch) ca. 8 Stick 2.000,- 16.000,-
StraRenbeleuchtung Fuweg (gesch) ca. 4 Stiick 1.500,- 6.000,-
Solitarbdume 1. Wuchsordnung ca. 23 Stiick 850,- 19.550,-
Voraussichtliche Kosten 383.600,-
Wasserleitung ca. 370 Ifm 130,- 48.100,-
Kanal ca. 370 Ifm 140,- 51.800,-
Tab. 8: Uberschldgige Kostenermittiung ochne Grunderwerb

Bezeichnung Anzahl/Linge al€ €

Hecke

Herstellungskosten ca. 725 m? ca. 4,00 €/m? 2.900,-
Pflegekosten fiir 10 Jahre ca. 725 m?| ca. 0,20 €/m?¥a 1.450,-
Krautsaum

Herstellungskosten ca. 525 m? ca. 1,00 €/m? 525,-
Pflegekosten fiir 5 Jahre 2 x pro Jahr ca. 525 m?| ca. 0,15 €/m¥a 788,-
Pflegekosten fiir 5 Jahre 1 x pro Jahr ca. 525 m?| ca. 0,15 €/m¥a 394,-
Voraussichtliche Herstellungs- und Pflegekosten 6.056,-
Tab. 9: Kostenermittiung der internen Ausgleichsflichen und MaBnahmen (ohne Grunderwerb)
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7.5. Bodenordnung

Wettersteinstralle

(§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Bisher Flache fir die Landwirtschaft

Lagebezeichnung Art GréRe
Fl.-Nr. 1278/3, Offentliche Verkehrsflache ca. 207 m?

ca. 3,3 m Tiefe
ca. 53 m Lénge

FI1.-Nr. 1218/1
Wettersteinstraf}e

Offentliche Verkehrsflache
(§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Bisher Flache fiir die Landwirtschaft

39 m?
ca. 1 m Tiefe
ca. 38,7 m Lénge

Offentliche Griinfliche

interne Ausgleichsflachen

(§ 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Bisher Flache fiir die Landwirtschaft

ca. 647 m?
ca. 54,3 m Tiefe
ca. 10 m Breite

ca. 50,8 m Lange
ca. 2,0 m Tiefe

(§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

ca. 1,05 m Breite

Fl.-Nr. 1277 Offentliche Verkehrsflache ca. 1.462 m?
Wettersteinstralle (§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) ca. 263 m Tiefe
Bisher Flache fir die Landwirtschaft ca. 8/13,5/4,5 m Breite
Offentliche Griinflache Stral3enbegleitgriin ca. 2.662 m?
(§ 40 Abs. 1 Nr. 5/8 BauGB) ca. 263 m Tiefe
Bisher Flache flr die Landwirtschaft ca. 4/19 m Breite
Fl.-Nr. 1278 Offentliche Verkehrsflache ca. 342 m?2 [
(§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) ca. 37,7 m Tiefe
Bisher Flache flr die Landwirtschaft ca. 14 m Breite
Offentliche Verkehrsflache ca. 147 m2
(§ 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) ca. 49,5 m Tiefe
Gemischte Bauflache ca. 3 m Breite
Offentliche Griinfldche StraRenbegleitgriin ca. 52 m?
(§ 40 Abs. 1 Nr. 5/8 BauGB) ca. 17,2 m Tiefe
Bisher Flache fir die Landwirtschaft ca. 3 m Breite
Fl.-Nr. 1218T Offentliche Griinflache ca. 607 m?
interne Ausgleichsflachen ca. 10,0 m Tiefe
(§ 40 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) ca. 60,6 m Breite [
@isher Flache flir die Landwirtschaft |
Fl.-Nr. 1281T Offentliche Verkehrsflache ca. 65 m?

Bisher Wohnbauflache ca. 90 m Lange
Teileigentum Gemeinde |
Hierdurch werden die Flachen dem Eigentum entzogen. [
Dieser Eingriff begriindet eine Entschadigung durch Ubernahme der Flache, die im Wege privatrechtlicher |
Vertrage durch die Gemeinde vollzogen werden soll.

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und 6&ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaf
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Der Grunderwerb wird privatrechtlich durchgefiihrt.

7.6. Abweichung von der Funktionsskizze Siedungsentwicklung

Nachdem von der Funktionsskizze Siedlungsentwicklung abgewichen wurde, bedarf es einer Begriindung,
da diese als eine von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) handelt, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans als Planungsleitlinie zu beriicksichtigen ist.
So wird im ostlichen Bereich (Ostlich der B 17) die bauliche Entwicklung ca. 65 m weiter nach Norden
reicht, um kurzristig die Ansiedlung der Betriebe zu ermdglichen, einen gestuften Ortsrand auszubilden.
Ferner wird auf die Anbindung der Bundesstrale mit den Baugebieten Gber einen Kreisverkehr verzichtet,
da mittlerweile eine Abbiegespur erstellt wurde und keine weiteren Ausbauabsichten vonseiten des
Staatlichen Bauamtes — Abtlg. Straenbau bestehen. Ebenso wird statt eines Gewerbegebiets, aufgrund
der Ergebnisse der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung ein eingeschrankten Gewerbegebiet
festgesetzt.

7.7. Verzicht auf Sichtflichen

Bei Sichtflachen bzw. Sichtdreiecken handelt es sich gem&R Planungshilfen der Obersten Baubehdrde um
nachrichtliche Ubernahmen im Sinn des § 9 Abs. 6 BauGB handelt (p 10/11 Nr. IV 4.3 — 25). Diese
befinden sich innerhalb der Anbauverbotszone. Teilweise liegen diese auf der Fahrbahn der B 17,
teilweise auf Teilen der Fl-Nrn. 1218/4 (zukiinftig Strafenbauverwaltung) und 1278/2
(StraBenbauverwaltung), die zum Teil als StraBenbdschung ausgebildet sind. Nachdem die Zufahrt
bereits vorhanden ist, die Uberstrichenen Grundstiicksflachen im Eigentum der StraRenbauverwaltung
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stehen bzw. stehen wird, wird eine Aufnahme der Sichtfelder in den Bebauungsplan als stadtebaulich
nicht erforderlich gesehen.

7.8. Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen 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 verstoften 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 Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrdnkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

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

Hohenfurch, {7 an. 2012
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